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1. Einleitung

Aufgabenstellung

Die Stadt Hof hat im Bereich der nérdlichen Kernstadt
die Durchfihrung Vorbereitender Untersuchungen
nach § 141 BauGB beauftragt. Ziel ist die Ausweisung
eines neuen Sanierungsgebietes im historischen
Biedermeierviertel, um vorhandene sté&dtebauliche
Misssténde zu beseitigen und das Quartier entsprechend
seinem hohen Potential fir ein innerstédtisches Viertel
mit einer urbanen Nutzungsmischung zu entwickeln.
DerimJahr2011 erstellte Rahmenplan ,Stadtteilkonzept
Kernstadt” formuliert eine  gesamtperspektivische
Betrachtung  der  Kernstadtentwicklung in  den
kommenden 10 bis 15 Jahren. Ein wichtiges Ziel ist die
Stérkung der verschiedenen Funktionen wie Aufenthalt,
Dienstleistung, Handel, Gewerbe, Arbeiten und
Wohnen im Biedermeierviertel. Das Quartier zeichnet
sich durch eine nahezu vollstandig erhaltene Baustruktur
mit kleinen zwei- bis dreigeschossigen Héusern aus
der Zeit des Biedermeiers aus, die dem Quartier eine
angenehm beschauliche, historische  Atmosphare
verleiht. Die FuBgdngerzone Karolinenstrafle bietet
mit ihren kleinen Léden sowie einigen Restaurants und
Kneipen Potential fir eine hohe Aufenthaltsqualitét in
dem Quartier.

Trotz der grofien Qualitéten leidet das Biedermeierviertel
unter  erheblichen  Sanierungsrickstdnden  und
Leerstdnden sowohl in Gewerbe- als auch in
Wohnréumen. Bislang ist es noch nicht gelungen diesen
Bereich der Innenstadt fir neue Bevélkerungsschichten
zu erschlieBen. Grinde hierfir liegen in der relativen
Enge der Wohnungen wund einer ungeordneten
Uberbauung der Hinterhfe. Die Sanierungsriickstédnde
resultieren aus den beengten Grundrissen, der
schlechten Belichtung und unzureichenden Frei- und

Grinrdumen. Aufgrund dessen besteht unmittelbarer
Handlungsbedarf, das Gebiet durch stadtebauliche
SanierungsmaBnahmen  aufzuwerten  und  das
vorhandene Potential zu nutzen, um das Viertel als
attraktives urban durchmischtes Quartier in seinem
Bestand zu sichern und weiterzuentwickeln.

Zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes

,Biedermeierviertel” waren Vorbereitende
Untersuchungen im  Bereich der ,Nérdlichen
Kernstadt” gemdaB § 141 BauGB durchzufihren,

um Beurteilungsunterlagen Uber die Notwendigkeit

der Sanierung sowie die sozialen, strukturellen
und stadtebaulichen  Verhdlinisse zu  gewinnen.
Weiterhin ~ waren  Handlungsempfehlungen  und

ein MafBnahmenkonzept mit einer Empfehlung zur
Abgrenzung des Sanierungsgebietes zu erarbeiten.
Wichtige Voraussetzung fir die Vorbereitenden
Untersuchungen war der Abgleich der Vorarbeiten
zu den im Unfersuchungsraum bereits bestehenden
Sanierungsgebieten |, Il, Ill, IV und VI, welche aus
unterschiedlichen Jahrzehnten stammen und demnach
jeweils von anderen Voraussetzungen ausgegangen
sind. Der Bereich des Biedermeierviertels war auf seine
Ausgangsbedingungen fur einen méglichen kinftigen
Satzungsbereich hin zu untersuchen. Die Abgrenzung
des Untersuchungsraumes ist im Folgenden dargestellt.
Die geplanten Nutzungsénderungen in der Neustadt
wurden in die Uberlegungen mit einbezogen: Die
Ansiedlung der Volkshochschule Hof Land am Maxplatz
und die Erweiterung des Rathauses um ein Gebdude
(Techn. Rathaus).

Der Themenbereich Verkehr wurde aufgrund des
Umfangs und seiner Wichtigkeit von einem externen

Biro bearbeitet und die Ergebnisse sind in die
Vorbereitenden Untersuchungen eingeflossen.

Der vorliegende Untersuchungsbericht stellt eine
Zusammenfassung  der  Analyseergebnisse  und
Vorbereitung fur die Ausweisung eines mdglichen
Sanierungsgebietes ,Biedermeierviertel” dar.
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1.1 Sichtung der Datenlage und Begehung des Gebietes

Um die Ausgangssituation der Sanierung beschreiben
zu kénnen wurde die Lage im Stadtgrundriss, die
wirtschaftliche, demographische, soziale und strukturelle
Situation der Gesamtstadt und des Quartiers nach
Datenlage und Inaugenscheinnahme erforscht. Dazu
wurden auch bereits vorhandene Untersuchungen
gesichtet und ausgewertet.

Im Folgenden ist eine Auswahl der gesichteten
Unterlagen aufgelistet:
Kooperation im  Quartier Wertsicherung
innerstadtischer Immobilien (KIQ)

Ein Projekt des Forschungsprogramms ,Experimenteller
Wahnungs-  und  Stadtebau  (ExWbSH)”  des
Bundesministeriums fir Unweit, Naturschutz, Bau- und
Reaktorsicherheit (BMUB; vormals BMVBS) betreut vom
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung

(BBR).

zur

- Bebauungsplan ,Biedermeierviertel” v. 03.04.2017

- Generalverkehrsplan, Dr. Brenner
Ingenieurgesellschaft, 2009-2011

- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege,
Baudenkmdler, Stand 26.07.2018

- Statistik kommunal 2017 Kreisfreie Stadt Hof 09 464
Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Bayerisches
Landesamt fur Statistik

- Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 2018
- Regionalplan Oberfranken-Ost
- Bewohner- und Unternehmensdaten, Stadt Hof

- Stadt Hof a. d. Saale, Verkehrsuntersuchung
Biedermeierviertel, 09.10.2017
Brenner BERNARD Ingenieure GmbH

- Zentrenkonzept fur den Einzelhandel und das
Ladenhandwerk in der Stadt Hof Okt., 2011,
GMA Beratung und Umsetzung, Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH Dresden

- Stadt Hof, Integriertes Stadtenwicklungskonzept,
November 2006

- Rahmenplan ,Stadtteilkonzept Kernstadt” for die Stadt
Hof, UmbauStadt Urbane Konzepte , Stadtplanung,
Architektur Weimar; CIMA Beratung + Management
GmbH Minchen

- Stadt Hof an der Saale, Verkehrsuntersuchung
Biedermeierviertel, 07.11.2019
Brenner BERNARD Ingenieure GmbH

Bei Begehungen des Gebiets wurde neben einer
Gesamtschau insbesondere folgende Aspekte genauer
betrachtet:

- Nutzungen: Wohnen - Gewerbe

- Leersténde

- Bauzustand der Gebéude

- Belichtung der Gebdaude

- StraBenrdume

- Verkehr

- Parkierung

- Innenhéfe, Nutzung, Nutzbarkeit

- Vorbereiche

- Belége

- Grin

- Topographie

Aus den Erkenntnissen der Sichtung der Unterlagen
und den Begehungen wurde ein Arbeitsplan erstellt,

auf dem die folgende Untersuchung aufgebaut ist und
durchgefihrt wurde.
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1.2 Beschreibung der Ausgangssituation

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet liegt im Norden des
Innenstadtbereichs der Stadt Hof und umfasst ca. 5,7
ha. Es ist nérdlich durch den Sigmundsgraben, westlich
durch die Lessingstrafle, sidlich durch die SchloBgasse
und die Karlsstrafle und 6stlich durch die Ludwigstrafie
begrenzt.

Im Kontext der bestehenden Sanierungsgebiete
wird das Gebiet im Norden vom Sanierungsgebiet |,
Neustadt begrenzt. Die Ostgrenze des Gebietes
stéBt  an das bestehende  Sanierungsgebiet VI,
Maxplatz. Im Westen schliefit das Sanierungsgebiet I,
Altes Gefdngnis an.

Quelle: Bayernatlas, Bearbeitung durch ARGE Beer/oberprillerarchitekten
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Lage und Bedeutung des Gebiets in der Gesamtstadt

Das Gebiet grenzt unmittelbar an die Haupteinkaufszo-
nen der Stadt. Im ,Zentrenkonzept fir den Einzelhan-
del und das Ladenhandwerk in der Stadt Hof”, GMA
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Okt. 2011 wird das Gebiet zur ,Einkaufsinnenstadt”
gerechnet. Allerdings wird es als Nebenlage beschrie-
ben, in der der Einzelhandelsbesatz nur noch licken-
haft ausgebildet und die Kundenfrequenz entsprechend
niedrig ist. Laut Beschreibung Uberwiegen hier bereits
Gastronomie- bzw. Dienstleistungsnutzungen. Nur der
dstliche Abschnitt der Klosterstrafie wird als City-Rand-
lage eingestuft.
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Neben der direkten Innenstadtiage und der guten
Anbindung an dos zentrale Versorgungs- und
Bildungsangebot der Stadt sind Naherholungsbereiche
in gut erreichbarer Entfernung vorhanden und werten
das Quartier zusdtzlich funktional auf.

Bildungseinrichtungen ‘

Saale-Radweg —
Jakobsweg —
Seenweg

Biedermeierviertel

Quelle: Bayernatlas, Bearbeitung durch ARGE Beer/oberprillerarchitekten
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Kurzchronologie der Sanierungstétigkeit der Stadt
Hof

Im Quartier 10 standen am Ende der Ludwigstrafie
lange Zeit historisch wertvolle Birgerhduser aus der
Zeit des Klassizismus leer, weil hier das Geschdéftsleben
wegen der fehlenden Laufkundschaft keine Zukunft
sah. Kurz vor dem drohenden Abbruch setzen sich
Hofer Birger fir den Erhalt ein. Durch die Ausweisung
des ersten Sanierungsgebietes in diesem Quartier
wurde der Auftakt fir die Sanierung in der Neustadt
gegeben. Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen
wurden stddtebauliche Ziele und MaBBnahmenkonzepte
for die Neustadt und die Altstadt erarbeitet, die das
Geschaftsleben und  die Mischung aus Wohnen
und Gewerbe stérken sollen. Die Umgestaltung der
FuBgéngerzone, der Bau der Tiefgarage am Rathaus,
die Sanierung der sogenannten Viessmann-Héuser als
Wohn- und Geschaftshduser sind einige der realisierten
MaBnahmen.

Im Zuge der Umsetzung wurden zusatzlich weitere
Sanierungsgebiete ausgewiesen, so das Quartier 21
um das alte Kloster, das fir die Diakonie umgebaut
wurde sowie das Gebiet um den alten Poststall und die
Hospitalkirche, wo ein Alten- und Pflegeheimneubau
direkt an der Saale dem Quartier neuve Impulse brachte.
Einen weiteren Schub bekam die Stadtsanierung
durch die dauverhaften MafBBnahmen im  Rahmen
der Landesgartenschau in den Saaleauven, wo
besonders auf eine Stérkung der Wohnfunktion und
eine Verbesserung der Naherholungsfunktion Wert
gelegt wurde. Neue Spielplatze, StraBengestaltungen,
Radwege und Bewohnerparkregelungen ergdnzen die
WohnbaumafBnahmen.

A~
-

- '
Tsanwvii _ .
r

Legende:

San| = Neustadt - Quartier 10

San Il = Altes Geféingnis
- Quartier 21

San Il = Alter Poststall/
Sigmundsgraben

San IV = Saaleauen

San V = Bahnhofsviertel

San VI = Maxplatz/ Rathaus

Quelle: Stadt Hof

Der gréBte Flachenzuwachs ist seit 2002 mit der
ErweiterungderSanierungsgebiete Gberden historischen
Stadtkern auf das grinderzeitliche Bahnhofsviertel
hinaus zu verzeichnen. Hier soll ganzheitlich mit
verschiedenen baulichen und sozialen Mafinahmen
das Image des Bahnhofsviertels als attraktives Wohn-
und Geschéftsviertel aufpoliert werden.

2005 wurde die vorbereitende Untersuchung zu
einer Ausweisung eines neuen Sanierungsgebietes
VI abgeschlossen. Das anschlieBend ausgewiesene
Gebiet umfasst mit ca. 3,7 ha den Maxplatz sowie den
Rathausplatz.

Als néchster Baustein soll, falls in den Vorbereitenden
Untersuchungen stédtebauliche Missstéinde festgestellt
werden, das Biedermeierviertel als Sanierungsgebiet
festgesetzt werden.

karlheinz beer |architekt bda und stadtplaner |
moltkestraBe 8 | 92637 weiden | t. 0961 38819432 | mail@beerarchitekt.de

oberprillerarchitekten | jakob oberpriller | architekt bda dasl dwb | stadtplaner energieberater sigeko |
am schéllgraben 18 | 84187 hérmannsdorf | +. 08702 91480 | mail@oberprillerarchitekten.de ]O



Strukturelle Rahmenbedingungen der Stadt Hof

R&umliche Lage und Infrastruktur

Hof ist eine im Nordosten von Bayern gelegene kreis-
freie Stadt des Regierungsbezirkes Oberfranken. Die
Stadt befindet sich an der Schnittstelle drei deutscher
Freistaaten Bayern, Sachsen und Thiringen sowie dem
tschechischen Egerland.

Die Stadt Hof erhalt durch die Anbindung an drei Gber-
regionale Autobahnen, A9 Minchen — Nirnberg — Ber-
lin, A72 Hof — Dresden und die A93 Hof — Regensburg
— Minchen, eine wichtige infrastrukturelle Rolle.

Besonders fur die Deutsche Bahn dient die kreisfreie
Stadt als wichtiger Knotenpunkt. Einige der meist fre-
quentierten Hauptstrecken laufen in Hof zusammen,
z.B.: Minchen — Regensburg — Hof, Wirzburg — Bam-
berg — Hof, Nirnberg — Hof, Hof — Leipzig — Berlin und
Hof — Chemnitz — Dresden.

Der Regionalflugplatz Hof-Pirk ist eine Besonderheit
der infrastrukturellen Anbindungen der Stadt Hof.

Landschaftsgeographische Gliederung

Das Stadtgebiet liegt in einem Einschnitt der deutschen
Mittelgebirgsschwelle zwischen dem Frankenwald und
dem Erzgebirge. Die Landschaft um die Stadt besteht
aus einem bewegten Hochplateau aus Talern, Mulden
und Hugeln. Die Hohen liegen zwischen 550 und 620
m, das Saaletal bei etwa 470 m.

Die Vielfalt der Landschaft kommt durch das Zusam-
mentreffen der Minchberger Hochflache im Stden und
Westen und dem Vogtlandischen Kuppenland im Nord-
osten zustande. Der Landschaftsraum wird durch die
Saale mit ihren Nebenflissen entwédssert.

In dem Zusammentreffen verschiedener Landschafts-
elemente und der starken Reliefgliederung liegt der
Grund fir die hohe Landschaftsvielfalt auch innerhalb
der Stadt. Feuchte Auen und Riede durchziehen die
Stadt entlang der Saale, die allerdings zum Teil in ei-
nem kleinen Bereich durch die Saalekanalisation stark
beeintréchtigt wurde. Naturnahe Waldgesellschaften —

vor allem im Bereich des Theresiensteins — bieten Nah-
erholungsméglichkeiten mitten im Stadtgebiet, wéh-
rend die Walder der umliegenden Landschaft durch
monotone Fichtenforste gekennzeichnet sind. Im Osten
der Stadt bilden artenreiche Trockenrasen auf den Dia-
basflachen erhaltenswerte Biotope.

Im Bereich der Innenstadt wird die Stadtlandschaft durch
die Lage der Alt- und Neustadt auf einem Héhenricken
und den Taleinschnitt der Saaleauen gepragt.
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Historische Entwicklung

Die frohe Siedlungsgeschichte des Regnitzlandes, der
Landschaft um die Stadt Hof, ist unerforscht. Die heuti-
ge Hofer Alistadt entstand aus der Siedlung Regnizi im
Umgriff der mutmafBlich 1080 erbauten St. Lorenzkir-
che. Die erste urkundliche Erwéhnung stammt aus dem
Jahr 1214. Es lag um die Pfarr, die Lorenzkirche und
den Sophienberg.

Der Name Hof wurde erstmalig 1288 festgestellt.
1299 brannten Neustadt und Altstadt véllig nieder. In
unmittelbarer Nahe des alten Dorfes wurde um 1230,
auf dem Felssporn Uber der Saale thronend, eine neue
Siedlung errichtet. Die Stadt zum Hoff, die heutige
Neustadt. Um 1260 wurde diese Stadt zu einer richti-
gen Festung ausgebaut. Sie erhielt eine steinerne Ring-
mauer und ein Schloss.

Ein Oberes und ein Unteres Tor stellen die Verbindung
zur AuBBenwelt her, im Innern wurden 3 LéngsstraBen
und einige Quergassen angeordnet, nicht in einer Li-
nie, sondern in leichter Biegung dem Gelénde ange-
schmiegt. 1319 erhielt Hof das Stadt- und Markirecht.

Die Entwicklung der Stadt wurde durch neun schwere
Feuerbriinste stark beeintrachtigt. Dem letzten grofien
Brand von 1823 fielen auch grofie Teile der Bebau-
ung der umwehrten Neustadt, der Stadterweiterung aus
dem Mittelalter, entlang der LudwigstraBe zum Opfer.
Danach wurde erstmals ein genauer Stadtplan aufge-
nommen, indem es zu einer leichten Berichtigung der
Baulinien kam. Aulerdem gab es bindende Vorschrif-
ten fur die Gestaltung der Hausfront, Héhe, Dachnei-
gung und Fenstergréfle. So ergaben sich zusammen-
héngende Straflenzige.

LudwigstraBBe | https://www.stadtwerke-hof.de/

Oberes Tor | https://www.stadtwerke-hof.de/

LudwigstraBe | https://www.stadtwerke-hof.de/

Neu gestaltet wurde der Mittelpunkt der Stadt beim
Rathaus und der Hauptkirche. Dem Baustil der Kirche
entsprechend sollte nun auch das Rathaus in gotischem
Stil erscheinen.

Mit Anschluss an das Eisenbahnnetz entwickelte sich
Hof nach 1848 zu einer modernen Industriestadt.
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Bauliche Entwicklung des Biedermeierviertels

Die T - férmig aufeinanderstoflende Ludwig- und Kloster-
straBe bilden als breite Platzstralen das réumliche
Binnengerist der Hofer Neustadt, die in der ersten Halfte
des 13. Jh. durch die Herzége von Andechs-Meranien
neben einer bestehenden Markisiedlung (Altstadt)
planméaBig angelegt wurde. Die Neustadt ist auf einem
Bergsporn innerhalb einer Saale-Schleife errichtet. Die
LudwigstraBe, das Rickgrat der Neugrindung, folgt
als breite Marktstrafe in einer von Stden nach Norden
abfallenden Kurvung dem Héhengrat des Bergsporns;
sie fuhrte ehedem vom Oberen zum Unteren Tor. Die
von ihr nach Westen abzweigende Klosterstrafle stellt
als blinder Fortsatz, der nie zu einem Stadttor gefGhrt
hat, ihre Ergénzung dar und bildet mit ihr zusammen
ein geschlossenes Markistralensystem, das als for
die altbayerische Stadt der Gotik typisch angesehen
werden kann. An der Nahtstelle beider Straflen steht
sinngemd&fB das Rathaus. Diese Straflenfihrung sowie
die zugehérige, schmale und tiefe Parzellierung wurden
beim Wiederaufbau der Stadt nach dem grof3en Brand
von 1823 im Wesentlichen beibehalten. Die bis dahin
zum grofiten Teil noch giebelstdndigen und in der
Biegung der Ludwigstrale gegeneinander versetzten
Héuser wurden allerdings im Sinne des Klassizismus
traufseitig und in begradigten Fluchten wiedererrichtet.
Die teilweise Uber alten Grundmauern stehenden
neuen Birgerhduser veranschaulichen die vornehme
Zurickhaltung biedermeierlicher Formgebung, die in
erster Linie mit harmonischen Proportionsverhdltnissen
arbeitet, Flache und Kubus betont und nur sparsam mit
Dekorationsmotiven umgeht. Das Ensemble ist in seiner

geschlossenen biedermeierlichen Erscheinungsweise
in Bayern einzigartig (grinderzeitliche Briche nur bei
KlosterstraBe 9 und Theaterstrafie 4). Die Gelenkstelle
beider StraBen wurde beim Wiederauftbau um
1825 durch den Architekten Georg Erhard Saher
monumentalisiert: Die bis dahin hinter der &stlichen
Hauserzeile der Ludwigstrafle verborgene Front der
Stadtpfarrkirche St. Michael wurde durch entsprechende
Abbriche freigelegt und als Abschlussprospekt der
Klosterstrale inszeniert; dadurch formen Kirche und
Rathaus, auch Zeugen der allerersten Anfénge der
Neugotik, mit ihren Tormen an diesem Schwerpunkt
des Stadtorganismus eine Art ,Stadtkrone”. Die
unmittelbar Uber dem Saale-Hochufer errichtete
dstliche Hauserzeile der Ludwigstrale bildet mit dem
Hallenchor der Stadtpfarrkirche und den Tirmen
der ,Stadtkrone” in der Ansicht von Osten her eine
wirksame  Stadtsilhouette.  Nach dem  Stadtbrand
von 1823 wurde der Maxplatz durch Abbruch einer
Hauserreihe auf der sogenannten Orla angelegt, um in
der bisher wohl mit einem Stralenmarkt mittelalterlicher
Pragung, nicht aber mit einem Platzraum im Sinne des
19. Jhs versehenen Stadt einen regelrechten Marktplatz
zu schaffen. Nach Suden leicht ansteigend und sich
stufenweise verengend, wird der Maxplatz durch die
nordliche Langseite der Michaeliskirche abgeschlossen.
Er ist von traufseitigen Héusern aus der Zeit um 1825
umstanden. In Ldngsrichtung gereiht, stehen noch
Steinsdulen mit Eisenringen, die zum Anbinden der
Tiere beim Viehmarkt dienten. Quelle: Denkmalliste
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege Hof, Stand
26.07.2018
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Grofle

Die Stadt Hof hat eine Fléche von 5.803 ha. Sie ist
in 5 Stadtteile aufgeteilt. Die Stadtteile sind wie folgt
eingeteilt:

- Stadtteil 1, Zentrum oder auch Innenstadtbereich
von Hof mit einer Fléche von 190,92 ha.
- Stadtteil 2, Ost mit einer Fléche von
792,5 ha.
- Stadtteil 3, Std mit einer Fléche
von 1.686,3 ha.
- Stadtteil 4, West mit einer Fléache
von 1.884,9 ha.
- Stadtteil 5, Nord mit einer Fléche von
1.248,2 ha.

Diese Stadtteile sind in weitere Bezirke unterteilt. Das
Zentrum von Hof hat neun Bezirke mit einer Gesamtfla-
che von 1,876 km?2. Die Grenze des Zentrums verlauft
noérdlich auf der Achse Sigmundsgraben — Schitzen-
weg. Westlich wird der Stadtteil durch den Gleiskérper
der Bahn abgegrenzt und verléuft Richtung Bahnhof
weiter Uber den Alsenbergtunnel bis zur Stdgrenze,
welche die Verbindung der Bahnlinie mit der Saale bil-
det. Ostlich erstreckt sich die Grenze an der Saale und
schlieft sich wieder am Sigmundsgraben.

Die Neustadt beinhaltet den Bezirk 02 und den Bezirk
03. Mit einer Fléche von ca. 2,4 ha hat das Gebiet
seine Grenzen noérdlich durch den Sigmundsgraben,
westlich durch die LudwigstraBe, stdlich durch den

Kirchplatz und &stlich durch einen Héhensprung am
Graben.

Das Untersuchungsgebiet ,Biedermeierviertel” umfasst
ca. 5,7 ha. Das Quartier wird im Norden durch den
Sigmundsgraben, im Osten durch die Ludwigstraf3e, im
Stden durch die Schlossgasse sowie KlosterstraBe und
im Westen durch die Theaterstrafie begrenzt.

|II

Flachenerhebung der Stadt Hof:

Flachen ha Prozent
insgesamt Gebietsflache 5.803 100,00%
Gebaude- und Freiflachen 1.073 18,49%
Betriebsflache 41 0,71%
Erholungsflache 279 4,81%
Verkehrsflache 564 9,72%
Landwirtschaftsflache 2.993 51,58%
Waldflache 1.018 17,54%
Wasserflache 132 2,27%
Flachen anderer Nutzung 175 3,02%

Stadt Hof| Stadtplanung |Stand 2018
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Wirtschaftsstruktur

Die Stadt Hof hat sich bereits frih im 19. Jh. zu einer
Industriestadt entwickelt. Grofle Bedeutung erlangte
in Hof insbesondere die industrielle Textilproduktion,
daneben etablierten sich auch mehrere Maschinen-
bau- und metallverarbeitende Betriebe sowie mehrere
Brauereien.

Nach dem zweiten Weltkrieg und insbesondere nach
der deutschen Teilung geriet die Stadt Hof in eine extre-
me Randlage, welche die wirtschaftliche Weiterentwick-
lung erheblich behinderte. Wesentliche Erschwernisse
ergaben sich zudem durch den Niedergang der stark in
Hof vertretenen Textil- und Porzellanindustrie. Die Ver-
lagerung dieser Industriezweige in ausléndische Billig-
lohnstandorte erzwang Umstrukturierungsprozesse, die
insbesondere in den 70er Jahren zu starken Arbeits-
platzverlusten und Abwanderungen féhrten.

Seit der Deutschen Wiedervereinigung ist die Stadt
Hof aus ihrer froheren Randlage herausgetreten. Hof
liegt heute sehr zentral an international bedeutsamen
Verkehrsachsen sowie am Schnittpunkt zwischen EU-
Binnenmarkt und Osteuropamarkt. Dadurch bedingt
erlebte die Stadt Hof in den Jahren nach der Deutschen
Wiedervereinigung einen kurzfristigen wirtschaftlichen
Aufschwung, ohne dass jedoch die Kernprobleme der
wirtschaftsstrukturellen Situation grundsétzlich beseitigt
werden konnten. Der Aufschwung war vor allem in den
Bereichen Handel und Dienstleistungen zu verspiren.
Das verarbeitende Gewerbe war dagegen von dem
Aufschwung kaum berGhrt.

Seit 1993 war die wirtschaftliche Entwicklung in Hof

wieder deutlich gedéampft:

- hohes Lohnniveau- und Férdergefdlle zum benach-
barten Tschechien, keine Ausweitung der Produkti-
on, Arbeitsplatzverluste

- Struktureinbriche in der Textil- und Bekleidungsin-
dustrie, Arbeitsplatzverluste

- Konjunkturtief der gesamten Bundesrepublik,
Rationalisierungen und Arbeitsplatzabbau

Allerdings ist zu bericksichtigen, dass der Beschafti-
gungsrickgang der letzten Jahre fast ausschliefilich
auf Arbeitsplatzverluste im Bereich des produzieren-
den Gewerbes zuriickzufihren ist. Im Dienstleistungs-
bereich waren dagegen kaum Arbeitsplatzverluste zu
verzeichnen. Hof hat sich in den letzten Jahren zuneh-
mend von einer ehemaligen Industriestadt (35%) zu ei-
nem Dienstleistungsstandort (65%) entwickelt. Hof hat
heute eine breit gefécherte Wirtschaftsstruktur, niedrige
Arbeitslosenquote (5,3% Stand 04/2019), wachsende
Beschaftigtenzahlen und eine wachsende Hochschul-
landschaft.

Insgesamt stellt sich heute die wirtschaftliche Situati-
on Hofs wieder etwas ginstiger dar als noch Mitte der
90er Jahre. Chancen ergeben sich insbesondere durch
die Kompetenzen in den Bereichen Logistik, IT, Wasser,
Umwelt und Werkstoffe, sowie durch die verstérkten In-
frastrukturinvestitionen.

Anhand der Indikatoren ist festzustellen, dass die Stadt
Hof den wirtschaftlichen Strukturwandel vollzogen hat.

100%

90%
25,59% 24,29%

80% 34,78%

70%

14,32% 21,00%

60%
17,37%
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40%
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20%

10%

0%
Hof (Krfr.St)

Oberfranken Bayern

B Produzierendes Gewerbe W Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Unternehmensdienstleister offentliche und private Dienstleister

M Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Bayerisches Landesamtfir Statistik und Datenverarbeitung | Miinchen
|Stand 30.06.2017
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Bevolkerungsentwicklung

In der Stadt Hof ist seit den 60er Jahren tendenziell
eine abnehmende Bevélkerungsentwicklung festzustel-
len. Lediglich in den Jahren nach der Deutschen Wie-
dervereinigung konnten kurzfristig deutliche Bevélke-
rungszuwdéchse erzielt werden. Sowohl davor als auch
danach nahm die Bevélkerung in Hof ab. In den 80er
Jahren ist dies zum Teil auch auf die Suburbanisierung
der Hofer Wohnbevélkerung in die Umlandgemeinden
zurickzufihren.

In neuester Zeit ist ein Bevélkerungszuwachs festzustel-

len: 31.12.2016: 45.183, 31.12.2017: 45.950.

Als Folge der in den letzten Jahren erfolgten Abwande-
rung meist jingerer Menschen und der damit verbun-
denen Absenkung der Geburtenrate ergibt sich eine zur
Uberalterung tendierende Altersstruktur. So lag 2017
der Anteil der Uber-65-jahrigen and der Gesamtbevol-
kerung bei immerhin rund 23,5%.

Ohne eine spurbare Zuwanderung insbesondere jin-
gere Menschen wird die Bevélkerung Hofs in Zukunft
weiter schrumpfen (bis 2035: -12,2%). Gleichzeitig
wird der Anteil dlterer Menschen weiter zunehmen (vo-
raussichtliche Zunahme bis 2035: 13,4%). Das Durch-
schnittsalter wird voraussichtlich von 45,8 (2016) auf
47,8 (2035) steigen. Bedingt sind die zu erwartende
Bevolkerungsstagnation und die zunehmende Uber-
alterung der Bevalkerung vor allem durch die immer
niedriger werdende Geburtenrate.

Insbesondere innerhalb der deutschen Bevélkerung ist
derzeit ein zunehmendes Absinken der Geburtenrate
und damit der Zahl von Kindern und Jugendlichen zu
beobachten. Dagegen liegen beim ausléndischen Be-

volkerungsteil, der in Hof mit rund 10,6% verhéltnis-
maBig hoch ist, die Geburtenrate und die Kinderzahl
deutlich haher. Langfristig bedeutet dies, dass in Hof
der Anteil auslandischer Menschen an der Gesamtbe-
volkerung zunehmen wird. Dies kann bei Vernachlassi-
gung integrationsférdernder MaBnahmen dazu fihren,
dass sich soziale Konflikte verstérken.

Die Arbeitslosenquote stellt inzwischen kein soziales
Problem mehr dar, da sie inzwischen auf rund 5,3%
(04/2019) gesunken ist. Dagegen bestehen beziglich
der Wohnungsversorgung keine gravierenden Proble-
me. Aufgrund der abnehmenden Bevélkerungszahl hat
sich der Wohnungsmarkt in den letzten Jahren deutlich
entspannt. Dies duBert sich in einer zunehmenden Zahl
leerstehender Wohnungen und einer Absenkung des
Mietpreisniveaus.

Die derzeitige Bevélkerungszunahme fihrt sicherlich zu
einem Anstieg des Wohnungsbedarfs. Nach den Lang-
zeitprognosen fihrt dies jedoch nicht zu einer dauver-
haften Trendwende.

Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung |
Minchen | Stand 31.12.2017

Altersstruktur der Stadt Hof:

Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung |
Muinchen | Stand 31.12.2017
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2. Darstellung der stadtebaulichen Ziele

2.1 Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung

Raumstruktur:

Die kreisfreie Stadt Hof ist im Landesentwicklungspro-
gramm Bayern LEP als Oberzentrum eingestuft. Ziel der
Regionalplanung Oberfranken-Ost ist die ,Beseitigung
stddtebaulicher und funktionaler Méngel im Altstadt-
bereich und die Modernisierung des Wohnbestandes.”
Stadtebauliche MaBBnahmen werden fir die kreisfreie
Stadt Hof unter Einhaltung des Denkmalschutzes und
der Erhaltung des charakteristischen Ortsbildes aus-
dricklich gefordert. Die Struktur der Stadt soll zur Er-
haltung gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen
nachhaltig gestérkt werden.

Ziel ist es, der Abwanderung durch die unten aufge-

fohrten Méglichkeiten entgegenzuwirken:

- Stérkung der Leistungsfahigkeit des
Oberzentrums Hof

- Nachhaltige Starkung der Struktur des
Mittelbereichs Hof zur Erhaltung gesunder
Lebens- und Arbeitsbedingungen

- Verhinderung einer weiteren Abwanderung und
Verbesserung der Voraussetzungen fir einen
Zuwanderung im Mittelbereich

- Foérderung betrieblicher Modernisierungsmafinah-
men

- Quantitativer und qualitativer Ausbau des
Arbeitsplatz- und Berufsausbildungsangebots bei
Verbreiterung der Branchenstruktur

- Auflockerung einseitiger Wirtschaftsstrukturen
(Branchendifferenzierung)

- Angebotserweiterung von Freizeit-, Kultur- und
Sporteinrichtungen

- StadtsanierungsmaBBnahmen und Neubauten zur
Attraktivitétssteigerung des Gebietes

N TN

T L

iAo~ A

Regionalplan Oberfranken - Ost | Zweite Anderung 2000

Fortschreibung 2018
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2.2

Vorbereitende Bauleitplanung - Fléchennutzungsplan

Fachplanung - formelle Planung

Fur die Stadt Hof besteht ein Flachennutzungsplan, der
am 23.03.1983 genehmigt wurde. Bestandteil dieses
Flachennutzungsplans ist ein Landschaftsplan, der im
April 1979 vom Biro Grebe aus Nirnberg erstellt und
seitdem dreimal ergénzt worden ist.

Der Fléchennutzungsplan zeigt eine Zunahme der Bau-
flachen im wohnbaulichen wie im gewerblichen Be-
reich. Grund fir diese Flachenzunahme ist, dass sich
in Hof — wie in anderen Stadten auch ein Suburbanisie-
rungsprozess vollzieht, der durch die zunehmende Ver-
lagerung ehemals kernstédtischer Funktionen an den
Stadtrand und weiter ins Umland gekennzeichnet ist.
Besonders augenfallig ist dieser Suburbanisierungspro-
zess im Bereich des Wohnens. Hier ist festzustellen, dass
eine zunehmende Abwanderung der Wohnbevélke-
rung, insbesondere junger Familien, aus der Innenstadt
und den Innenstadirandbereichen an den Stadtrand
staftfindet, wo neue ausgedehnte Wohnsiedlungsberei-
che entstanden sind. In Hof sind diese ausgedehnten
Wohnsiedlungsbereiche insbesondere im Westen und
Siden — in den Stadfteilen Unterkotzau, Vogelherd,
Munster, Christiansreuth und Otterberg — anzutreffen.
Die &stlichen Wohnsiedlungsbereiche in den Stadttei-
len Theresienstein, Fabrikvorstadt und Erlalohe haben
dagegen nur einen verhdltnisméBig geringen Umfang.

Der Erlauterungsbericht zum Fléchennutzungsplan ent-
hélt bislang nur wenige Zielaussagen fir die Bereiche
Wohnen und Gewerbe. So wird beziglich des Woh-
nens ausgesagt, dass fur die weitere Entwicklung der
Wohnbereiche auch Sanierungsmafinahmen vor allem
im Innenstadtbereich bedeutsam sind.

Fléchennutzungsplan der Stadt Hof | Stand: 2013

Diese Mafinahmen sollen vor allem die Verkehrsver-
héltnisse verbessern, bauliche Mangel im Hinblick auf
Wohnungen und Arbeitsstédtten beseitigen und zur Ver-
besserung der Infrastruktur beitragen.

Fur den gewerblichen Bereich wird lediglich ausgesagt,
dass stérende Gewerbebetriebe nicht in die Néhe be-
stehender Wohngebiete und sonstiger schitzenswerter
Gebiete errichtet werden sollen. Die neueren Industrie-
und Gewerbebetriebe wurden daher zur Vermeidung
von Immissionsbeeintrachtigungen der Wohngebiete
vor allem im wohnungsarmen Norden der Stadt Hof
angesiedelt.

Das Untersuchungsgebiet Biedermeierviertel ist im Flé-
chennutzungsplan als Kerngebiet dargestellt. Das Tech-
nische Hilfswerk und das Vermessungsamt sind geson-
dert als Gemeinbedarfsflachen hervorgehoben.

Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan

Am 31.03.2017 trat der Bebauungsplan ,Biedermei-
erviertel” gemafl § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch in Kraft.
Das Plangebiet ist im Norden durch den Sigmundsgra-
ben, im Osten durch die Ludwigstrafe, im Stden durch
die SchloBgasse und im Westen durch die Theaterstra-
e begrenzt.

Das Gebiet wird als Kerngebiet festgesetzt. Es handelt
sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, der im fast vollstéindig bebauten Bereich des
Biedermeierviertels eine zeitgemdfie urbane stddtebau-
liche Entwicklung erméglichen soll.

Trotz einer Reihe von entscheidenden Festsetzungen
handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan.
Dies erméglicht bei Baugenehmigungen noch korrigie-
rende Eingriffe, die evil. aufgrund der sensiblen und
komplexen Randbedingungen durch die Lage im histo-
rischen Stadtzentrum notwendig sein kénnten.
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2.3

Fachplanung - informelle Planung

Rahmenplanung zur Sanierung des Stadtkerns

Der Rahmenplanung zur Sanierung des Stadtkerns lie-
gen zwei vorbereitende Untersuchungen zugrunde, die
in den Jahren 1980 bis 1982 von der PROGNOS AG,
Basel, fur den Bereich der sog. Hofer ,Neustadt” und
im Jahr 1987 von Dipl.-Ing. K. Immich, Zorneding, fur
den Bereich der Hofer ,Neustadt” wie auch der Hofer
Altstadt durchgefihrt wurden. Aus diesen Untersuchun-
gen sind u.a. folgende Zielaussagen fir die innerstédti-
sche Entwicklung enthalten, die fir das Untersuchungs-
gebiet relevant sind:

Ziele zur Funktion und zur Fléchennutzung:

- Starkung der zentralen Bedeutung der Innenstadt fur
die Stadt Hof und damit auch der Stadt Hof gegen-
Uber konkurrierenden Zentren

- Erhaltung der Funktfionsvielfalt und Funktionsmi-
schung in der Innenstadt

- qualitativ verbesserte Nutzung von schlecht genutz-
ten Flachen

Ziele zum Bereich Wohnen:

- Erhaltung und qualitative Verbesserung der Wohn-
funktion

- Wiederherstellung einer ausgewogenen Bevélke-
rungs- und Altersstruktur

- Verbesserung des Wohnstandards durch behutsame,
an individuellen Einkommensunterschieden ausge-
richtete Modernisierung

- Schaffung einer atftraktiven Wohnumgebung

- Schaffung altengerechter Wohnungen

Ziele zum gewerblichen Bereich:

- Stérkung des innerstddtischen Einzelhandels

- Erhalt und Stérkung der kleinteiligen Gewerbestruk-
tur

- Ausbau der vorhandenen Gastronomiebetriebe

Ziele zum Bereich Verkehr:

- Verringerung des Verkehrsldrms und der Abgase

- Erhdhung der Verkehrssicherheit vor allem fur
nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer zur Wieder-
gewinnung der Strafle als wichtigen urbanen Aufent-
halts- und Kommunikationsbereich

- optimale Ausnutzung verfigbarer Parkfléchen
durch gerzielte Bewirtschaftung bzw. Schaffung neu-
er Parkflachen in Parkhéusern

- Gestaltung des Maxplatzes als verkehrsberuhigter
Bereich

- Gestaltung der historisch gewachsenen FuBgdanger-
verbindung von der Innenstadt in die Saaleauen
uber den Orlasteig und den Kirchberg

Ziele im Bereich Stadtbildgestaltung:

- Erhalt/ Berucksichtigung des historischen Stadt-
grundrisses sowie der Mafstéblichkeit und Differen-
ziertheit der Gebé&udesubstanz

- Verbesserung der Belichtungs- und BelGftungsver-
héaltnisse durch Abriss stérender Hintergebéude

Im Bereich Stadtklima wurde im Auftrag der Stadt Hof

im Jahr 2008 ein Klimagutachten fir das gesamte

Stadtgebiet erstellt.

Aus heutiger Sicht waren Ziele zum Bereich Stadtéko-
logie zu ergénzen.
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Generalverkehrsplan der Stadt Hof

Stadt Hof a. d. Saale Generalverkehrsplan, Teil 2:
Prognose und Planungskonzepte, Dr. Brenner Inge-
nieurgesellschaft mbH, Aalen/Stuttgart, September
2011. Der Bericht fihrt den Generalverkehrsplan der
Stadt Hof ,Teil 1: Analyse”, erstellt im August 2009,
fort.

Im ersten Teil wurden die Ergebnisse der 2008 er-
folgten Verkehrserhebungen zusammengetragen und
die Analyse der Defizite und Chancen durchgefihrt.
Zu den darauf aufbauend entwickelten Planungskon-
zepten zdhlen die Strukturierung des Straflennetzes
einschlieBlich der Definition eines Vorrangnetzes und
Innenstadiringes mit weiteren Netzergdnzungen sowie
die Entwicklung von MaBBnahmen zur Aufwertung des
StraBenraumes, zur Férderung des Radverkehrs und
von Ansétzen zur Optimierung bestehender Parkraum-
ressourcen. Mit dem Vorrangnetz werden Vorausset-
zungen dafir geschaffen im gesamten Stadtgebiet
ein klares, begreifbares System zu entwickeln und ins-
besondere die Nebennetzbereiche vom nicht quartier-
bezogenen Verkehr zu entlasten.

Der Parkring im Nordosten ist ein Teil des geplanten
Innenstadtringes, der einen Teil des Hauptverkehrsstra-
Bennetzes bildet, wie die nachfolgende Abbildungen
zeigen. Dieser soll die Erreichbarkeit der Innenstadt mit
moglichst geringer Beeintrachtigung innenstadtnaher
sensibler Bereiche sicherstellen.

Autwertung des Straflenraumes

Der Charakter einer Stadt, das Wohlbefinden der Stadt-
besucher und der Birger sowie das ,Verkehrsklima”
werden wesentlich dadurch geprégt in wieweit man
sich in der Stadt zurechtfindet und wie angenehm we-
sentliche Stadtrdume (Erlebnisbereiche) gestaltet sind.
Vielfach wurde in der Vergangenheit die Auffassung
vertreten, dass Verkehr und Stadtraum im unlésba-
ren Widerspruch zueinander stehen. Diese Auffassung
ist in den allermeisten Bereichen als Uberholt anzuse-
hen, auch wenn die Erfordernisse des leistungsfd-
higen Verkehrsablaufs einerseits und die Art und Weise
der Gestaltung von Verkehrsinfrastruktur andererseits
der Stadtraumgestaltung Grenzen setzen!

Die Strukturierung des Verkehrsnetzes und die Férde-
rung umweltschonender Verkehrsarten bildet die Vor-
aussetzung bzw. Meilensteine in der Neugestaltung
der Staditrdume unter Bericksichtigung der Belange
des Verkehrs. Dabei ist davon auszugehen, dass die
Qualitat unterschiedlicher Nutzungsanspriche MaB-
stab dafir sein muss, welche Verkehrsfléchen — und in
welcher Gestaltung — im Stadtraum eingerichtet werden
mussen. Hierbei geht es um ein sachgerechtes Austa-
rieren und eine verbesserte stadtréumliche Attraktivitéit
bei optimaler Erreichbarkeit.

Optimierung der Auslastung bestehender Parkraumres-
sourcen

Zur optimalen Nutzung bestehender Parkraumressour-
cen in der Innenstadt sind eine Reihe von Voraussetzun-
gen zu schaffen wie

- die Attraktivierung des Parkrings

- attraktive Benennung der Parkierungsschwerpunkte

- die verbesserte, maglichst dynamische Wegweisung
zu den Parkierungsschwerpunkten mit der direkten Zu-
fahrt vom Parkring und der Anzeige freier Kapazitéten
- Reduzierung des Parkraums fir den allgemeinen Ver-
kehr in der Innenstadtzone

- Verbesserung der Gestaltung und Ausstattung der
Parkierungsschwerpunkte

- Wegweisung des FuBgéngerverkehrs von und zu
den Parkierungsanlagen, Orientierungstafeln fir Ein-
kaufen, Dienstleistung, Tourismus

- Einrichten von Parkplétzen fir Zweirdder

- Optimierung und weitere Vereinheitlichung der Park-
raumbewirtschaftung

Alle diese MaBBnahmen sollen dazu dienen, die Park-
bauten optimal auszulasten, dem Stadtbesucher ein-
deutige und attraktive Erreichbarkeiten bereitzustellen,
die zentralen und sensiblen Stadtbereiche zu entlasten
und dem Stadtbesucher eine moderne gut organisierte
Stadt zu vermitteln.
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Parkraumbewirtschaftung in der Innenstadt - Bestand

Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft
mbH, Aalen/Stuttgart, Septem-
ber 2011

Im Norden des Untersuchungsgebietes fuhrt der
Sigmundsgraben als Teil des Innenstadtrings und
Parkrings vorbei. Hier sind zwei bestehende Parkplétze
angeschlossen. Auch das Wéhrl-Parkhaus am Rand
des Gebiets wird direkt vom Parkring aus angefahren.
Durch das Quartier fihren keine Durchgangsstraf3en.
Die Parkplétze im StraBenraum sind entsprechend der
Funktion der StraBBen als Anwohnerparkplétze gewidmet,
bzw. mit unterschiedlichen Parkzeiten bewirtschaftet.
So gibt es beispielsweise in der Auguststrafie und in
den anschlieBenden Bereichen der Karolinenstrafie und
der Neuen Gasse ausschlieBlich Bewohnerparkplatze,
wdhrend die Klosterstrafle durchmischt ist, mit dem
Schwerpunkt der Parkscheinpflicht, mit begrenzter
Parkdauer auf 2 Std.

Strukturierung des Straf3ennetzes in der Innenstadt

Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft
mbH, Aalen/Stuttgart,
September 2011
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3.  Bestandsanalyse/ Aufnahme der vorhandenen Strukturen

Das  Untersuchungsgebiet  liegt  nérdlich  im
Innenstadtbereich der Stadt Hof. Die Grenze des
Untersuchungsgebietes istim Lageplan mit einer dicken,
gestrichelten Linie eingezeichnet. Das Gebiet umfasst
ca. 5,7 ha. Es ist nérdlich durch den Sigmundsgraben,
westlich durch die Lessingstrafle, sidlich durch die
Schlofigasse und die KarlstraBe und &stlich durch die
LudwigstraBBe begrenzt.

Im Kontext der bestehenden Sanierungsgebiete wird das
Gebiet im Norden vom Sanierungsgebiet |, Neustadt
begrenzt. Die Ostgrenze des Gebietes stofit an das
bestehende Sanierungsgebiet VI, Maxplatz. Im Westen
schlieBt das Sanierungsgebiet Il, Altes Geféngnis an.

Dichte

In der Regel weisen historische Stadtquartiere eine
hohe bauliche Dichte auf. Die bauliche Dichte
lasst sich vor allem mit zwei Parametern messen,
der Grundflachenzahl (Verhélinis der Uberbauten
Grundflache  zur  Grundsticksfléche)  und  der
Geschossflachenzahl (Verhdlinis der Flachen aller
oberirdischen Geschosse ins Verhdltnis mit der
Grundsticksflache gesetzt, §§ 19, 20 BauNVO). Nach
der derzeit giltigen Baunutzungsverordnung gibt es eine
zweite Grundflachenzahl, d. h. bei der Ermittlung der
Grundfléche sind die Grundfléchen von 1. Garagen
und Stellplétzen mit ihren Zufahrten, 2. Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und 3. baulichen Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen
(§ 19 (4) BauNVO). Die zulassige Grundflache darf

AuguststraBe, Blick Richtung Karolinenstrafie

dann um 50 v. H. Gberschritten werden, jedoch nur bis
zu einem Wert von héchstens 0,8.

Die Grundfléchenzahl (BauNVO, § 19) GRZ liegt im
Untersuchungsgebiet bei 0,72.

Im Bebauungsplan ist kein Maf3 der baulichen Nutzung
festgesetzt, d. h. es handelt sich um einen einfachen
Bebauungsplan. Allerdings ist als Art der Nutzung
ein Kerngebiet MK (§ 7 BauNVO) festgesetzt, das
die Festsetzung einer GRZ bis zu 1,0 und einer GFZ
bis zu 3,0 als Héchstmafle erméglichen wirde (§ 17
BauNVO).
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Morphologie

DasUntersuchungsgebietistwieeintypischeshistorisches
Stadtquartier in einer Blockrandstruktur bebaut. Das
heif}t, die Hauptgebdude sind in einer geschlossenen
Bauweise entlang den Stralen errichtet. Diese
Bauweise ldsst gefasste StrafBenrdume entstehen, die
bei entsprechender Zonierung der Freirdume eine hohe
Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum ermdglichen.
Oftmals wird jedoch ein ungleichgewichtig zonierter
Raum einseitig vom motorisierten Individualverkehr
beansprucht, sodass die Aufenthaltsqualitét darunter
leidet. Ziel sollte eine Ausgewogenheit der Erfillung
der Anspriche aller Nutzer des Raums sein.

Die Blockrandbebauung erméglicht ruhige, vom
StraBenverkehr abgeschirmte, qualitativ hochwertige
Innenbereiche, die gemeinschaftlich oder individuell fir
den Aufenthalt der Bewohner genutzt werden kénnten.

Straflenraum

Innenhof

L

Innenhof

[ )
Straf3enraum

Druckerei
Praxis
Restaurant
Café

Biro

Wohnen

Lesecafé
Hobbysport
Sommerkino
Gartenbauverein
Wohnen Freifléiche
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StraBenraum und Raumkanten

Ausgehend von der Ludwigstrafle stellt sich ein gefass-
ter Stadtkérper dar, dessen Raumkanten durch eine kla-
re Blockstruktur gebildet werden. Die nérdliche Grenze
des Quartiers ist der Sigmundsgraben, der im Bereich
auBerhalb der friheren Stadtmauer liegt und, wie am
Namen erkennbar, Teil der Stadtbefestigung war, bevor
er in eine StraBe umgewandelt wurde. Entlang dieser
Ubergeordneten Strafle 1&st sich die geschlossene Bau-
weise auf und wird durch befestigte Stellplétze abge-
|6st. Die so entstandene Hierarchisierung in Vor- und
Ruckseite verstérkt den Eindruck eines gefassten of-
fentlichen Raumes entlang der Auguststrae. Die Or-
ganisation der Blécke ist nahezu orthogonal und stellt
eine Verknipfung zwischen idealtypischem Raster und
Anpassung an die topographischen Gegebenheiten
dar. Die Weststeite des Quartiers wird gefasst von den
Schul- und Amtergebduden entlang der Theaterstra-
Be, welche bis zum SchloBplatz eine stringente Struktur
darstellen.

Der stdliche Rahmen des Quartiers ist durch den Ver-
satz zwischen KarlstraBe und Schlof3gasse geprdgt.
Dieser wird mittels der KarolinenstraBe bewaltigt und
manifestiert sich in der Sondernutzung des Birgeram-
tes. Eine Sondertypologie innerhalb der vorherrschen-
den Blockstruktur nimmt auch das Rathaus ein. Nach
Norden und Osten mit gefassten Réumen definierte
sich hier bisher durch den Parkplatz und die Grinfla-
che nach Sudwesten eine eindeutige Ruckseite. Durch
den Neubau des technischen Rathauses wird der Be-
reich seinen Charakter im positiven Sinne veréndern
und wieder eine Blockstruktur entstehen.

Der urbane Raum, als Teil einer zentralen Fullgéngerzo-
ne, konzentriert sich entlang der Ludwigstrafle, welche

als direkte Verlangerung der zentralen Einkaufsstrafle
JAltstadt” das Quartier in Nord-Siid-Richtung anbin-
det und Gber die Querverbindungen der Birger- und
Klosterstraf3e verknipft. Hier entsteht durch eine klare
Fassung des StraBenraums, bei gleichzeitiger groBizigi-
ger Dimensionierung eine einheitliche Raumwahrneh-
mung. Diese wird lediglich punktuell durch Baulicken
oder als Stellplatz genutzte Freifléchen aufgebrochen.

Klosterstrafe, Blick Richtung Auguststrafie

Auguststrafe
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RAUMGEBENDE KANTEN
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3.1 Grundsticksangaben
Lage

Die Grundsticke liegen alle, bis auf sehr wenige
Ausnahmen, direkt an der jeweiligen Straf3e und reichen
in das Blockinnere. Damit ist die ErschlieBung gesichert.
An der StraBe steht das Hauptgebdude mit den
Nachbargebduden zusammengebaut (geschlossene
Bauweise), wdhrend im Regelfall das Blockinnere
Freifldchen oder eine untergeordnete Bebauung
aufweist. Im Laufe der Zeit hat sich die Bebauung
des Blockinnenbereichs in Bezug auf die Uberbaute
Grundfléche stark verdichtet durch die Errichtung von
Nebengebduden, wie: Garagen, Holzschuppen oder
Verschlégen. Teilweise sind die Parzellen, besonders
bei gewerblicher Nutzung an den Geschéftsstraien
(vor allem an der LudwigstraBe) vollstandig Gberbaut.

Grofie

Die Grundsticke weisen unterschiedliche Gréfien auf
(von 42,5m? bis 1.844m?), sind aber gréBtenteils sehr
klein. So gibt es eine Reihe von Grundsticken, die nur
ca. 100 bis 200 m?2 grof sind. Parzellen mit 500 m2
und mehr sind eher selten. Dies bedeutet aber, dass
ein nutzbarer Freibereich im Blockinneren bei vielen
Grundsticken wegen ihrer Gréfie gar nicht méglich ist.
Das heifit, die Blockinnenbereiche sind sehr kleinteilig
parzelliert, oftmals haben die Hé&user Gberhaupt
keinen Anteil an der Flache des Blockinnenbereichs.
Wenn tatséchlich Freifléchen vorhanden sind, dann
gehdren sie wenigen Besitzern, sie sind oftmals so
klein, dass sie nicht als qualitétvolle Freiflache genutzt
werden kénnen. Sie sind abgegrenzt, meistens durch

Mauern oder Nebengebdude und damit nur vom
Vorderhaus des Besitzers zugénglich und einsehbar.
Dazu kommt noch die bewegte Topographie, die grofie
Héhenunterschiede verursacht.

EigentOmerart

Im Regelfall handelt es sich wohl um Privateigentimer,
was eine Entkernung und eine gemeinschaftliche
Nutzung der Blockinnenbereiche erschwert.

Auch die Freibereiche der o&ffentlich genutzten
Gebdude stehen im Regelfall nicht fir eine hochwertige
Freiraumnutzung zur Verfigung, da sie in vielen Féllen
for Kfz-Stellplétze genutzt werden.
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3.2 Gebdaudekataster

Qualitét Bestandsgebéude

Ein Grofiteil des Gebdudebestandes von 139 Gebdu-
den im Untersuchungsgebiet weist erkennbare Mangel
auf. Der Sanierungsbedarf, bezogen auf das Erschei-
nungsbild, liegt vor allem bei umfangreichen Ermneue-
rungen der Dacheindeckungen und der Fassadensani-
erungen inkl. Fenstermodemisierung.

* Auch Komplettsanierungen mehrerer Gebdude
sind notwendig. Dies wirde sich positiv auf das ge-
samte Untersuchungsgebiet auswirken.

* Bei Gebduden am Blockrand sollte die Sanierung
Prioritét haben. Nur im &uBersten Fall sollte nach
vorheriger Untersuchung der Abriss erwogen wer-
den.

* Ein groBer Teil der Gebdude im Blockinnenbereich
kann aufgrund der Bausubstanz und Nutzungsdefi-
ziten abgebrochen werden.

* FEinige Gebdude (sieche Gebdudekataster, An-
hang) bedirfen einer dringenden Sanierung. Die
Fassaden und Ddcher weisen erhebliche Mangel
auf. Als besonders stérend werden nachtréglich
angebrachte Fassadenverkleidungen, oft aus den
siebziger Jahren des vergangenen Jahrhunderts,
empfunden, die inzwischen oft beschédigt sind und
auBerdem den Charakter der Hauser verfélschen.
Zur Belebung des Kundenverkehrs ist hier schnelles
Handeln geboten.

* SanierungsmaBBnahmen sollten dabei im Hinblick
auf die Verbesserung des Energiehaushaltes der
Gebéude auch immer vor dem Hintergrund von
Einsparungspotenzialen gesehen werden.

* Als mitentscheidend fir die Anregung der privaten
Sanierungstétigkeit wird eine gezielte und konkrete
Information der Hauseigentimer Gber Férdermég-
lichkeiten und Sanierungsanreize gesehen. Es wird
angeregt, die Férderméglichkeiten in einer Kurz-
broschire zusammenzufassen und an die Eigen-
timer auszugeben.

Eine genaue Ubersicht der einzelnen Gebaude liegt als
Anhang bei.

Baualter

Aufgrund des Wiederautbaus nach dem Stadtbrand
von 1823 stammt der Uberwiegende Teil der Gebédude
aus der ersten Hélfte des 19. Jahrhunderts.

Denkmalschutz

Im Gebiet befinden sich zahlreiche Einzeldenkmadler,
die Bebauung im nérdlichn Teil der Ludwigstra3e und
die Klosterstraf3e stehen unter Ensembleschutz.

karlheinz beer |architekt bda und stadtplaner |
moltkestraBe 8 | 92637 weiden | t. 0961 38819432 | mail@beerarchitekt.de

oberprillerarchitekten | jakob oberpriller | architekt bda dasl dwb | stadtplaner energieberater sigeko |
am schéllgraben 18 | 84187 hérmannsdorf | +. 08702 91480 | mail@oberprillerarchitekten.de 30



GEBAUDEALTER

T\~ @ e

®
A0
D 2

Lessin,

/ & '
9 2,
& >
® o % S (3
X8}
R o 22 W
3 2 &
EY % o
e W
[ 1% ® X2 (3
o
[
o
3
2 <\\o.
3 \\~
N IS P < % 82 B
P A\
53
3 §
\ “ /
)
52 e
@
> 2 s\ wl\ofs e |4 2
o () © @ 16
53 % , y2o 118
= . @ pa) 2 — —
o ?‘p’»n —
é\\,“‘ ® o\ 2 —
“‘“3 < = 32
) 2 36
3 5 38 B L L
o 5 o
3 Rath
S =) " A2 Us
E) 3 et W
% 50 o v
Str )
_'-;_'7 oster V | |
P <
< 2 ©
® T &
© z . 9
<
o % & g"
s
~ % ' s/ &
3 7/ &
e I35/ ) Gebdudeal
. - 3 ebdudealter
€
3 ) n 20 18 16 14 1210 I
© 3 3 o« " T
3 2 26
3 % Biirger: e
St e 6 7
3
-

bevor 19. Jh.

20

®
1
o
61

Anfang 19. Jh.
— y
Woso oA, 2| |F 8
— “\ffﬁﬂuwws“’“e

S

Mitte 19. Jh.

Ende 19. Jh.

62

: ——

30

20. Jh.

)
. 21.Jh.
< @
% <
d(; o % ,W»‘_!’ Karlsrralse\
3, g H
% {8 : : Umgriff
= e £
3 e 3
'*’ oS 3
3\5""& & < fg
< we w
. o e

karlheinz beer |architekt bda und stadtplaner |

moltkestraBe 8 | 92637 weiden | t. 0961 38819432 | mail@beerarchitekt.de

oberprillerarchitekten | jakob oberpriller | architekt bda dasl dwb | stadtplaner energieberater sigeko |
am schéllgraben 18 | 84187 hérmannsdorf | +. 08702 91480 | mail@oberprillerarchitekten.de 3]



Denkmadler

AuguststraBe Nr. 21 bis 19 Burgerstrafie Nr. 15 Birgerstrafle Nr. 24
Schlofigasse Nr. 4 Auguststraie Nr. 3 und 1 AuguststraBBe Nr. 32
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Geschossigkeit

Innerhalb des Untersuchungsgebietes ist eine Staffe-
lung der Gebdudehshen erkennbar.

Entlang der LudwigstraBBe sind die meisten Gebdude
dreigeschossig. Ausnahme sind die viergeschossigen
Gebdaude der Ludwigstrale 18 und 48.

Auf der nérdlichen Straflenseite der Auguststrafie ist
eine Mischung von zwei- und dreigeschossigen Gebdu-
den festzustellen. Die Hauser Auguststrafie 14,16,18,
22,26 und 32 sind mit drei Geschossen versehen. Auf
der sudlichen StraBBenseite beginnt die Bebauung im
Osten an der Ludwigstrafie mit drei Geschossen. Die
Hohe nimmt im weiteren Verlauf nach Osten hin auf
zwei Geschosse ab. Der Gberwiegende Teil der Gebau-
de ist zweigeschossig, lediglich die Hauser Auguststra-
Be 1,3,5,51/2,7 und 9 weisen eine Dreigeschossig-
keit auf. Eine Ausnahme stellt das Haus ,Neue Gasse
2“ mit vier Geschossen dar.

Die Klosterstraf3e ist entsprechend der Breite des Stra-
enraums auch mit einer durchgehenden dreigeschos-
sigen Bebauung ausformuliert und damit in der Regel
ein Geschoss héher bebaut als die Auguststra3e. Sechs
Gebdude sind sogar viergeschossig ausgebildet: die
Klosterstrafle 6, 30, 32, 38, 27 und 50.

Die Gebdude in der Birgerstraf3e sind in Bezug auf ihre
Hohe vergleichbar mit der Bebauung der Auguststrafie.
Hier gibt es eine Mischung aus zwei- und dreigeschos-
sigen Bauten.

Die stédtebauliche Stringenz der Theaterstrafle als
westlicher Abschluss des Quartiers spiegelt sich auch in
der Geschossigkeit wider. Bis auf die zweigeschossigen
Ausnahmen der Hausnummern 5, 17 sowie dem vier-
geschossigen Sonderbaustein der Neustadter Grund-

schule sind alle Gebdude dreigeschossig ausgebildet.

Eine aéhnliche Homogenitéat der Hohenentwicklung ist
innerhalb des Quartiers lediglich im sidlichen Bereich
der Karolinenstraf3e festzustellen. Hier herrschen zwei-
geschossige Bauten vor. In den beiden nérdlichen Ab-
schnitten werden diese zweigeschossigen Bauten durch
Dreigeschosser abgeldst.

Auguststraie Nr. 3 und 1

Birgerstrafe Nr. 24 bis 20
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Leerstéinde

Ein weiteres Problem des Quartiers sind infolge der
beschriebenen Situationen zahlreiche Leersténde, nicht
nur im Gewerbebereich, sondern vor allem bei den
Wohnungen.

Von 134 Gebduden die per Augenscheinnahme
untersucht worden sind, waren 90 vollstandig be-
wohnt oder gewerblich genutzt.

23 Hdauser standen komplett leer. Bei 29 Hé&usern
war in eindeutiger Weise ein teilweiser Leerstand er-
kennbar. Bei der anteiligen Anrechnung des feil-
weisen Leerstandes auf die Gesamtzahl wurden 11
Gebdude ermittelt. Dies bedeutet, dass bei einem ku-
mulierten Gesamtleerstand von 34 Gebduden eine
Leerstandsquote von 24% angenommen werden kann.
Die Leerstandserhebung war aus Datenschutzginden
mittels in Augenscheinnahme durchzufihren (s. auch
Ziff. 3.1). Sie hat eine gewisse Ungenauigkeit, da le-
diglich Uber den GuBeren Zustand auf das Innenle-
ben der Gebdude geschlossen werden konnte.
Konkrete, belegbare Annahmen Uber Dauer der
Leerstéinde sind ebenso nicht leistbar, wie verifizierbare
Aussagen zu Anzahl und Nutzung einzelner Wohnein-
heiten. Naherungsweise konnte der Leerstand von 52
Wohneinheiten festgestellt werden, auBBerdem 14 leer-
stehende erdgeschossige Einheiten, welche vorher als
Gewerbe genutzt wurden.

Auguststrafle Nr. 18

AuguststraBe Nr. 3 und 1
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Belichtung

Die bereits beschriebenen Probleme in den Freirdumen
sefzen sich fort in der Belichtung der Héuser. Die enge
stédtische Bebauung, die grundsétzlich begriflenswert
ist, hat durch zahlreiche Einbauten in den Freifléchen
(Schuppen, Garagen) und die beschriebene Enge
durch Mauern die im Lauf der Zeit ergénzt wurden das
Problem, dass Wohnréume nur schwerlich ausreichend
mit natirlichem Licht belichtet werden. Au3erdem wur-
den oftmals die Gebdude in den Erdgeschossen in den
Blockinnenbereich erweitert. Dies ist bei Erdgeschos-
sen, die wie bei den Gebduden an der Ludwigstraf3e
als Geschéfte mit Lagerflachen genutzt werden, még-
lich, allerdings birgt es die Gefahr, dass die Wohnun-
gen und eventuellen Dienstleistungsnutzungen in den
Obergeschossen keinen qualitétvollen Freibereich ha-
ben, sondern die Bewohner und Nutzer auf eine wenig
ansprechende Dachlandschaft aus Erweiterungs- und
Einbauten blicken.

Da bei einer geschlossenen Bebauung naturgemaf3
nur zwei Seiten zur Belichtung zur Verfigung stehen,
sind auch grofe Gebdudetiefen problematisch. Durch
die oftmals sehr kleinteilige Parzellierung sind aber in
vielen Bereichen des Untersuchungsgebiets grof3e Bau-
kérpertiefen entstanden. Beispiele dafir sind vor allem
in der Klosterstrafle zu beobachten.

Die beiliegende Darstellung zeigt die problematischen
Bereiche im Quartier auf.

Innenhof in der Birgerstrafie westliche Auguststrafie

Innenhof in der Birgerstrafie Hof in der Karolinenstrafle
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3.3 Analyse der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhdltnisse

Soziale Infrastruktur

Als eine Reaktion auf den demografischen Wandel mit
seinen zunehmenden regionalen Disparitéten und der
drohenden Abkoppelung strukturschwacher Regionen
und Stadtteile gilt es, die soziale Infrastruktur starker in
den Fokus zu nehmen. Obgleich die Kommunen seit
vielen Jahren erleben, dass die Zahl der Uber 80-J&h-
rigen wdchst, sind soziale und auch technische Infra-
strukturen vielfach noch nicht darauf ausgerichtet. Es
fehlt eine alter(n)sgerechte zukunfisféhige Versorgungs-
struktur.

Dabei gilt es Folgendes zu bedenken:

. Mit hdherem Alter steigt das Risiko des Einzel-
nen, hilfe- und pflegebedirftig zu werden.

. Familiare Unterstitzungsstrukturen brechen
weg.

. Pflegende Angehérige sind haufig Uberfordert.

. Der pflegerische Fachkraftemangel ist ein Pro-
blem.

. Eine flachendeckende kommunale Versor-
gungssicherheit ist nicht Gberall vorhanden.

. Die Altersarmut steigt an.

Schon diese Aufzéhlung macht deutlich, dass es zu-
kunftsfahiger und integrierter Versorgungs- und Unter-
stitzungsstrukturen bedarf.

Aber auch in anderen Bereichen wie Integration, Bil-
dung, Engagement, Kinder- und Jugendpolitik bedarf
es neuer kommunaler Strukturen. Dabei muss eine Ab-
kehr vom klassischen Handeln der Verwaltungen nach
Zustandigkeiten hin zu einer trisektoralen Vernetzung
von Staat/ Verwaltung, Zivilgesellschaft/Burgerinnen
und Birgern und Wirtschaft/ Unternehmen stattfinden,

mit einer Starkung der kommunalen Rolle im Rahmen
von Daseinsvorsorge. Damit Kommunen ihre Rolle als
Gestalterinnen vor Ort wahrnehmen kénnen und inno-
vative Konzepte fur zukunftstahige Infrastrukturen ent-
stehen, braucht es jedoch eine bundesweite Férderpo-
litik, die eine koordinierte sozialrdumlich abgestimmte
und nachhaltige Infrastrukturplanung erméglicht.

Mit Hilfe einer sozialen Infrastruktur in Form von so-
zialen Netzwerken, Verantwortungsgemeinschaften,
lebendigen Nachbarschaften und anderen lokalen Ge-
meinschaften als Gestaltungspartnern ist eine Sozial-
raum-/Quartiersentwicklung umsetzbar. Dies erfordert
einen abgestimmten Welfare Mix 1), der alle Beteiligten
— Birgerinnen und Birger, Nachbarn, Familien, Kran-
ken- und Pflegekassen, ambulante Dienstleister, Woh-
nungswirtschaft, Einzelhandel, Trager aus dem Bereich
Gemeinnitzigkeit und Wohlfahrtspflege, Kirchen, Ver-
eine — mit ihren Angeboten einbezieht.

Quelle: 2. Zukunftskongress Soziale Infrastrukturen, 6.
Juni 2018 dbb Forum Berlin

Statistiken Sanierungsgebiet VIl Biedermeierviertel

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von ca.
5,7 ha (= 56.800m?).

Zum 31.12.2016 waren im Untersuchungsgebiet 425
Einwohner beim Einwohnermeldeamt der Stadt Hof ge-

meldet. Aus diesen Zahlen resultiert eine Wohndichte
von rd. 75 Einwohner/ha.

Bei der Altersstruktur im Vergleich zur Stadt insgesamt
fallt auf, dass die Bevalkerung im Untersuchungsgebiet
jinger als in der Gesamtstadt ist.

Altersstruktur im Untersuchungsgebiet:

Alter von...Jahren

Jahre Anzahl Prozent
0 bis 5 20 4,7%
6 bis 18 51 12%
19 bis 30 95 22,3%
31 bis 40 62 14,5%
41 bis 50 58 13,6%
51 bis 65 82 19,3%
Uber 65 57 13,4%
insgesamt 425 100%

Quelle: Stadterneuerung Hof GmbH, Stand 31.12.2016

Trotzdem ist es im Hinblick auf die allgemeine demo-
graphische Entwicklung in unserer Gesellschaft wichtig,
bei SanierungsmaBnahmen die vorgenannten Aspekte
mit zu berUcksichtigen.

1)

Der Begriff Welfare Mix bezeichnet ein analytisches
Konzept der sozialwissenschaftlichen Wohlfahrtsstaats-
forschung, das sich mit der Erbringung, Organisation
und Regulierung von Wohlfahrtsgitern und -leistungen
befasst. Er wird seit den 1980er Jahren in der interna-
tionalen vergleichenden Forschung zu Sozialstaat und
Wobhlfahrtsstaat verwendet und fand Eingang in Fach-
diskussionen, etwa zu birgerschaftlichem Engagement

und Pflegepolitik. Quelle: Wikipedia
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Gewerbe

Im Untersuchungsgebiet gibt es 66 wirtschaftlich han-
delnde Unternehmen. Dabei Uberwiegen die Dienstleis-
tungsbetriebe mit einer Anzahl von 29, was knapp der
Halfte entspricht. An zweiter Stelle steht der Einzelhan-
del mit 21 Laden, wahrend die Gastronomie und das
Handwerk mit 8 und 3 Betrieben eine untergeordnete
Stellung einnehmen. Die Gewerbeeinheiten machen
teilweise einen untergenutzten Eindruck, einige stehen
leer. Zusdtzlich sind funf 6ffentlich genutzte Gebdude
vorhanden.

Die gewerblichen Nutzungen sind unterschiedlich im
Quartier verteilt. So sind in der Ludwigstrafle, die zu
den Citylagen zahlt, in nahezu jedem Haus gewerbli-
che Nutzungen vorhanden, wéhrend die Auguststraf3e
und der westliche Teil der Burgerstrae von Wohnnut-
zung bestimmt werden. Auch in der Klosterstrafe, die
im &stlichen Teil noch als Cityrandlage eingestuft wird,
nimmt die gewerbliche Nutzung nach Westen hin ab.
In einem Teilbereich der sonst sehr ruhigen Auguststra-
Be wurden beim Stadtspaziergang Konflikte sichtbar. So
empfinden die Anwohner einen Gewerbebetrieb durch
den Lkw-Verkehr als stérend, ebenso einen Eventgast-
ronomiebetrieb aufgrund der néchtlichen Lérmemissi-
onen. Auffallend sind besonders in der Auguststrafie
Garagen, die die Erdgeschosszonen der Héuser be-
sefzen.

Karolinenstra3e Nr. 22

Karolinenstrafle Nr. 7 und 5

KlosterstraBe Nr. 4 und 6

KlosterstraBe Nr. 26 bis 1
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Wohnen

Trotz der gewerblichen Nutzungen Uberwiegt im Quar-
tier eindeutig die Wohnnutzung. Die Bestickung der
Gebdude mit Wohnungen weist hohe Unterschiede
auf. So sind Gebdude vorhanden, in denen es nur eine
Wohneinheit gibt, bis zu Geb&uden mit mehr als 10
Wohneinheiten. Dies lasst auf eine Mischung von sehr
unterschiedlichen Wohnungsgréfien schlieffen, was
sich auch auf die soziale Mischung der Bewohner aus-
wirkt.

Aufgrund der schwierigen Datenlage (wie bereits aus-
gefuhrt) wurde versucht, die Anzahl der Wohneinheiten
auf eine andere Weise festzustellen. Bei einer erheb-
lichen Zahl von Gebduden lieB sich allerdings keine
eindeutige Anzahl der Wohneinheiten ermitteln. Bei
Begehungen wurde versucht anhand der Klingelschil-
der auf die Anzahl zu schlieflen, was sich allerdings als
schwierig und unzuverléssig erwies. Dazu kommt ein
erheblicher Leerstandsanteil, der aufgrund der Bewoh-
nerstatistik und auch bei den Begehungen festgestellt
wurde.

Insgesamt ist also eine gewisse Nutzungsmischung
festzustellen, die aber nicht der eines Kerngebiets ent-
spricht, da im Biedermeierviertel die Wohnnutzung im-
mer noch den gréfiten Anteil der Nutzungen darstellt.

Die Festsetzung eines Kerngebiets im derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan sollte wohl die urbane Nut-
zungsmischung, vor allem die Gastronomie erhalten,
da es zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans die Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet” nach
§ 6a der Baunutzungsverordnung noch nicht gab. Bei
der Festsetzung eines Wohngebiets (auch eines Beson-
deren Wohngebiets WB) hétte die Gefahr bestanden,

dass die strengen Immissionsgrenzen eines Wohnge-
biets gelten wirden, die gastronomische Nutzungen
vor allem in den Abendstunden nahezu ausschlieBen.

Burgerstrafle Nr. 24 bis 20

Auguststraie Nr. 23 und 21
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WOHNEINHEITEN

Wohneinheiten

. 1 Wohneinheit
2 Wohneinheiten

3 Wohneinheiten

4 Wohneinheiten

5 Wohneinheiten

6 Wohneinheiten

8 Wohneinheiten
9 Wohneinheiten

10 Wohneinheiten

[l
[l
. 7 Wohneinheiten
[l
L]

Wohneinheiten
unbekannt/keine
Wohnnutzung

/ —— Umgriff
karlheinz beer |architekt bda und stadtplaner | oberprillerarchitekten | jakob oberpriller | architekt bda dasl dwb | stadtplaner energieberater sigeko |
moltkestraBe 8 | 92637 weiden | t. 0961 38819432 | mail@beerarchitekt.de am schéllgraben 18 | 84187 hérmanns dorf | . 08702 91480 | mail@oberprillerarchitekten.de 47




Freiraumgestaltung und Bodenbeléage

Die Ludwigstrafle ist die Lebensader des Quartiers. Als
Transitraum st sie entsprechend asphaltiert und die
Gehwege mit quadratischen kleinformatigen Boden-
platten gepflastert. Diese sind in unregelmé&Bigen Ab-
stdnden durch kleinformatige Granitpflastersteinbén-
der rhythmisiert. Die Gehwege sind durch ausgeprégte
Bordsteine von der Fahrbahn getrennt. Punktuell sind
Laubbdume unterschiedlichen Alters gepflanzt, die die
ieweiligen Stellplatzbuchten beginnen bzw. enden las-
sen. Die Baumringe sind nicht gepflastert, dementspre-
chend ist der Zustand der Baume mit gut zu bewerten.

Die drei Ost-West verlaufenden Straflen: Auguststrafle,
Klosterstraf3e und Birgerstraie sind trotz unterschiedli-
cher Dimensionierung nahezu einheitlich gestaltet.
AuguststraBle: Kreissegmentbogen gepflastert,
FuBweg: Ziegelpflasterung im Stile historischer Miinch-
ner Gehwegplatten

Einfahrten:  Kreissegmentbogen
Niedrige Bordsteine

Granitpflasterung,

Birgerstrafie: Kopfsteinpflaster im leicht versetztem Rei-
henpflaster,

Gehwegplatten aus Beton im mittleren Format im Rei-
henpflaster,

Niedrige Bordsteine

KlosterstraBe: Kopfsteinpflaster im Reihenverband,
Gehwegplatten aus Beton im mittleren Format im Rei-
henpflaster,

Parkbuchten fir Senkrechtparker im stdlichen Teil mit
Kreissegmentbogenpflaster.

Bei allen drei Ost-West-Straf3en sind die Bodenbelége
insbesondere im Bereich der Gehwege in Mitleiden-
schaft gezogen, was in Unebenheiten und Ausbesse-
rungen mithilfe von Asphalt sichtbar wird.

Diese Ausbesserungen sind auch in der Theaterstrafie
sichtbar, welche insbesondere im FuBBwegebereich die
ansonsten intakten Betonplatten verdrdngt haben. Die
Fahrbahn ist mit einem reihig verlegten Kopfsteinpflas-
ter ausgestattet.

Als Besonderheit beziglich der Bodenbelége missen
der stdliche Teil der Neuen Gasse sowie die Karolinen-
strafle gewertet werden. In ersterer wurde eine einheitli-
che dunkle Pflasterung fir den gesamten Straflenraum
gewdhlt, welche jeweils pro Segment in hellem Granit
eingefasst ist.

Die dunklen quadratischen Pflastersteine wurden auch
in der sudlichen KarolinenstraBe verwendet. Neben
weiBlen und roten gleichformatigen Pflastersteinen wur-
de hier ein wiederkehrendes Muster von Quadraten
gewdhlt, welches den gesamten Straflenraum ausfillt.

Die Gestaltung des Freiraums im gesamten Quartier
ist bis auf die differenzierten Bodenbelége minimal. So
finden sich lediglich vereinzelt gepflanzte Baume oder
PHlanzkibel.

Die StraBenbeleuchtung wird durch punktuelle Uber-
spannungen gewdhrleistet.

Blockinnenbereiche

Auch in den Blockinnenbereichen ist der Versiegelungs-
grad sehr hoch. Hier finden sich allerdings teilweise
grine Inseln auf kleinem Raum. Die Freirdume sind
meist unzusammenhdngend wegen vieler Einbauten
und Begrenzungs- und Stitzmauern. Aufgrund der ge-
ringen Fléche der Freirdume ist der Platz fir Baume zu
gering. Teilweise werden die Innenhéfe auch als Gara-
genhdfe genutzt und sind neben den Garageneinbau-
ten zu 100% versiegelt.

Die Blockrandbebauung ist an einigen Stellen aufge-
brochen, um gréfiere Freifléchen zu schaffen. Dies ist
nur an einer Stelle in der SchloBgasse mit einer gewis-
sen Freiraumqualitét gelungen.
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Bodenbeldge

Westliches Ende der Auguststrafie Auguststraie, Kreuzung Ludwigstrafie KarolinenstraBBe, Kreuzung KlosterstraBe
BurgerstraBe, Kreuzung Karolinenstrafie SchloBgasse Ostliches Ende KlosterstraBe, Blick in Richtung Theaterstrafe
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Freirdume

Grinfléche in der KarolinenstraBe Stadtmauver am Sigmundsgraben Spielbereich in der Neuen Gasse
Parkplétze in der Birgerstrafie Spielplatz in der Auguststrafie Parkplétze in der Schlogasse
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Verkehr

Die KarlstraBe, Schlogasse, der Schlofiplatz am Rand
des Untersuchungsgebietes, sowie der sidliche Teil
der Karolinenstrafle, die durch das Gebiet fihrt, sind
als FuBBgéngerzone gewidmet. Die Gbrigen Straflen im
Gebiet werden sowohl von Kraftfahrzeugen, als auch
von FuBBgédngern und Radfahrern genutzt. Der Straf3en-
raum wird zum gréBten Teil von den Kfz beansprucht
als fahrender und auch als ruhender Verkehr. Von der
Fahrbahn und den Parkierungsbereichen am Rand sind
relativ schmale Gehwege durch Hochborde abge-
trennt. Fir die Radfahrer gibt es keinen abgetrennten
oder markierten Bereich. Die StraBenrdume sind unter-
schiedlich breit, was aber keinen grofien Unterschied
im Fahrverkehr bewirkt, sondern im Wesentlichen fir
mehr Parkraum genutzt wird. Eine Sonderstellung
nimmt die Theaterstrafie ein, die im nérdlichen Teilbe-
reich eine gréflere Breite aufweist, die fir den Hol- und
Bringverkehr vor der Schule genutzt wird.

Ein Teil des ruhenden Verkehrs ist nicht im Strafenraum,
sondern in den Blockinnenbereichen auf Stellplatzen
oder in Garagen untergebracht. Teilweise gibt es auch
Garagen am Blockrand oder in die Blockrandbebau-
ung integriert.

Die Klosterstrafle, BurgerstraBe und Theaterstrafie wer-
den momentan Uber Kurzzeitparkpldtze mit Parkschei-
nen bewirtschaftet.

In der Auguststrafie, der Neuen Gasse, der Karolinen-
strafle ist straBenbegleitendes Parken mit Anwohner-

ausweis méglich.

Den Anwohnemn werden gegen eine jdhrliche Verwal-

tungsgebUhr Anwohnerparkausweise ausgestellt. Der
for das Gebiet gultige Ausweis hat die Bezeichnung
,N“ Neustadt. Viele Bewohner und Eigentimer nutzen
vor allen Dingen die Blockinnenhéfe zum Parken. Dies
exkludiert natirlich weitere Nutzungen auf den Hoffl-
chen.

Parallel zu den vorbereitenden Untersuchungen wur-
de von der Stadt Hof eine Verkehrsuntersuchung bei
brenner Bernard ingenieure GmbH beauftragt, deren
Ergebnisse (Bericht vom 04.10.2019) in die vorlie-
genden Untersuchungen aufgenommen wurden. Die
Verkehrsuntersuchung wurde Uber das vorgesehene
Sanierungsgebiet VIl hinaus ausgeweitet, da der Indivi-
dualverkehr dynamisch agiert und eine reine Betrach-
tung des Biedermeierviertels nicht die volle Auswirkung
verschiedener Mafinahmen, speziell im ruhenden Ver-
kehr, aufzeigen wirde. Die folgenden Zahlen beziehen
sich auf das Sanierungsgebiet, weitere Informationen
und Zahlen Gber den gesamten Bereich der Verkehrs-
untersuchung kénnen in dieser nachgelesen werden.

Aus der durchgefihrten Verkehrsuntersuchung geht
hervor, dass unter vorhandenen Voraussetzungen kein
Parkraumdefizit festzustellen ist. Allerdings wird bei der
angestrebten Auffillung der Leersténde und der Auf-
wertung der Stralenrédume, zum Teil auf Kosten beste-
hender Stellplétze, ein héherer Stellplatzbedarf entste-
hen (s. Verkehrsuntersuchung).

Anzahl bestehender Stellplatze gesamt: 521
Stellplatzbedart: 327
Auslastung: 63%

KlosterstraBe Nr. 19 bis 9

Innenhof in der Schlof3gasse
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Hierarchie der StraBenréume

Im Biedermeierviertel ist in Bezug auf die StraBenraum-
breite und -ausgestaltung eine deutliche Hierarchie
ablesbar. Die LudwigsstraBe als Hauptstrale am Rand
des Gebiets ist auch die Hauptverkehrsachse, die in
Nord-Sid-Richtung verléuft.

Die StraBen im Quartier verlaufen in Ost-West- und
Nord-Sidrichtung in einem unregelmdfigen Raster,
das durch die geschlossene Bebauung eine Block-
struktur zur Folge hat. Entsprechend der Topographie
gibt es in den in ost-westlicher Richtung verlaufenden
StraBBen nur leichte Hdhenunterschiede, wéhrend die
Nord-Sid gerichteten StraBen teilweise ein erhebliches
Gefdlle aufweisen. Bei den Ost-West gerichteten Stra-
Ben dominiert die Klosterstrafle, die eine gréBere Breite
und eine hdéhere Bebauung aufweist. So sind hier die
Gebadude, wie auch in der Ludwigstrafle durchgehend
drei- und teilweise sogar viergeschossig, wahrend es
sich in der August- und in der Birgerstrafle Uberwie-
gend um eine zweigeschossige Bebauung handelt. Die
KarolinenstraBe und die Neue Gasse sind eher unter-
geordnet. Dies lasst sich auch gut an der Raumbildung
ablesen. Wéahrend August-, Kloster- und Birgerstraf3e
eindeutige und ohne Unterbrechung durchgehende
StraBBenrdume bilden, ist diese Durchgd@ngigkeit optisch
bei der Karolinenstraf3e nicht so eindeutig ablesbar und
die Neue Gasse quert nur zwei Blécke und wirkt nicht
als einheitlicher StraBenraum. In diesen beiden Nord-
Std-StraBen sind auch Aufbriche in der Blockstruktur
sichtbar.

Eine Sonderstellung nimmt auch die Theaterstrale am
Rand des Quartiers als rdumlicher Abschluss ein. Un-
terstrichen wird diese Rolle durch die groimafstabliche
Bebauung mit Schul- und Amtergebéuden.

Karolinenstrafle

Kreuzung BirgerstraBe Karolinenstrafie

KlosterstraBBe

Auguststraie
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Topographie

Das Untersuchungsgebiet liegt an einem kontinuier-
lich nach Norden bzw. Nordwesten fallenden Hang zur
Saale. Der Niveauunterschied von der sudlichen Be-
grenzung des Umgriffsgebiets an der Schloflgasse bis
zur Nérdlichen am Sigmundsgraben betrégt ca.17m.

In ost-westlicher Richtung verlaufen die Straf3en entlang
der Héhenlinien und weisen somit, mit Ausnahme von
kleinen Hohenunterschieden, in der Summe kaum Hé-
hendifferenzen auf.

Die geforderte und auch sinnvolle Barrierefreiheit im
dffentlichen Raum lésst sich also im Bereich der nord-
stdlich verlaufenden Straflen schon aufgrund der To-
pographie kaum bewerkstelligen, wihrend die Straf3en
in Ost-West-Richtung gut geeignet fur den barrierefrei-
en Ausbau sind. Allerdings gibt es auch hier, vor allem
im Bereich der Hauseingénge Héhenunterschiede, die
derzeit durch oftmals in den &ffentliche Raum hineinra-
gende Treppenstufen Uberwunden werden.

Die groflen Héhenunterschiede aufgrund der Topo-
graphie stellen auch in den Blockinnenbereichen er-
hebliche Probleme dar. Bisher werden sie in der Regel
an den Grundsticksgrenzen durch Mauern und durch
an die Mauern gebaute untergeordnete Baukérper wie
Schuppen oder Garagen abgefangen. Dies ergibt ein
sehr zerrissenes rdumliches Gesamtbild. Durch die Ein-
bauten in die ohnehin oft spérlichen Freifléchen werden
diese noch einmal verkleinert. Die Héhenunterschiede,
die durch Stitz- oder Grenzmauern abgefangen wer-
den, lassen oft lichtschachtéhnliche Situationen entste-
hen, die keine qualitatvolle Nutzung der Freibereiche
ermdglichen. Ahnlich wirken sich auch die oberirdi-
schen Grenzmauern aus, die zusétzlich zur optischen

Enge und zur Verschattung der Freirdume beitragen.
Ein weiterer Nachteil der Topographie ist die Tatsa-
che, dass der Hang nach Norden abfallt und somit die
Probleme bei der Besonnung noch verstarkt. Deutlich
sichtbar wurde die beschriebene Situation beim Stadt-
spaziergang durch die Baustellensituation an der Bir-
gerstraBBe Hs. Nrn. 17 und 19, die den Blick auf das
Blockinnere freigab. Zu hinterfragen ist hier auch die
Zufahrt zur Parkierung Gber den Blockinnenbereich von
der Schlo3gasse aus, die die Freiraumqualitét mindert
und zudem einen erheblichen Héhenunterschied Gber-
winden muss.

KlosterstraBe Ecke Karolinenstra3e

Klosterstrale Haus Nr. 2 Ecke Ludwigstrafie
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Dachlandschaften

Der Grofiteil der Décher ist in beeindruckender Ein-
heitlichkeit mit traufsténdigen Satteldéchern ausgebil-
det. Die Eckhduser sind als vermittelndes Element als
Walmdéacher ausformuliert.  Dies ldsst sich auf den
Wiederaufbau nach dem Stadtbrand von 1823 zuriick-

tuhren.

Die Dacher im Untersuchungsgebiet sind alle mit Na-
turschiefer, Faserzementplatten, Bitumendachschindeln
oder Blech eingedeckt. Hieraus ergibt sich, trotz unter-
schiedlicher Errichtungsstadien, eine graue, homogene
Farbgebung.

Die Dachneigung im Untersuchungsgebiet liegt zwi-
schen 30° und 44°. Dies wurde auch im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Untergeordnete Gebdude, Uberwiegend in den Blo-
ckinnenbereichen, besitzen Flachdécher.

Einzig der Sonderbaustein der Neustddter Grundschule
im westlichen Teil der Theaterstrafle gelegen weist eine
andersfarbige Dacheindeckung in Rot auf.

Ausschnitt Blockbereiche zwischen Kloster- und Birgerstraf3e Quelle: Google Maps
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3.4 Beschreibung der stddtebaulichen Werte und Misssténde

Werte

Lagegunst
Das Untersuchungsgebiet liegt in der historischen

Innenstadt von Hof, in unmittelbarer Néhe zu den
Haupteinkaufszonen der Stadt. Die zahlreichen Bil-
dungsangebote der Stadt sind gut erreichbar, ebenso
wie die Gebiete zur Naherholung.

Architektur, Denkmalschutz

Aufgrund des einheitlichen Wiederaufbaus nach dem
Stadtbrand von 1823 weist das Gebiet eine geschlos-
sene, einheitliche Bebauung auf, die die Identitét des
Ortes stérkt. Sichtbar wird dies auch durch den Ensem-
bleschutz, der fir den Bereich der Klosterstrafie besteht
und durch die zahlreichen Einzelbaudenkmaéler im Ge-
biet. Das architektonisch qualitétvolle Umfeld wirkt sich
positiv auf das Befinden der Bewohner aus, ebenso wie
die Einheitlichkeit, die beruhigt. Einheitlichkeit ist nicht
zu verwechseln mit Gleichférmigkeit, in der Einheitlich-
keit gibt es eine Konstanz von wichtigen Parametern,
innerhalb der eine grofe Variationsbreite méglich und
auch im vorliegenden Fall vorhanden ist.

Stadtebau, Blockrandbebauung

Die geschlossene Bebauung entlang der Straflen ldsst
einerseits gefasste StraBenréume entstehen, die eine
hohe Aufenthaltsqualitat besitzen kénnen und schirmt
andererseits die Blockinnenbereiche von duBeren Ein-
flissen ab, so dass hochwertige private oder gemein-
schaftliche Freibereiche entstehen kénnen.

Dichte
Die vorhandene stédtebauliche Struktur erméglicht

eine hohe bauliche Dichte und auch Nutzungsdichte,
die der innerstddtischen Lage angemessen ist. Dies ist
im Hinblick auf die Zielsetzung Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung eine wichtige Grundlage und tragt
zum Fléchensparen bei.

Kleinteiligkeit

Die teilweise sehr kleinen Grundsticke erméglichen
auch privaten Investoren, die ein Haus beispielsweise
als eigengenutztes Wohnhaus sanieren wollen, den Er-
werb, da damit der Kaufpreis eher erschwinglich ist.
Dies wirkt sich positiv auf die soziale Durchmischung
im Gebiet aus.

Nutzungsmischung

Positiv ist auch die urbane Nutzungsmischung im Quar-
tier. Neben der vorherrschenden Wohnnutzung ist auch
noch ein guter Besatz mit Einzelhandel und Dienst-
leistungsbetrieben festzustellen. Auch Gaststétten sind
noch vorhanden, ebenso wie Handwerksbetriebe und
dffentliche Nutzungen.

Freiraumgestaltung

In sehr wenigen Fallen ist eine angemessene Freiraum-
gestaltung mit einer gewissen Qualitdt vorhanden. Im
StraBenraum ist hier der Vorbereich des Rathauses zu
erwdhnen; auch die Gestaltung des durch das Auf-
brechen der Blockrandstruktur entstandenen kleinen
Platzes an der SchloBgasse. Grundsétzlich ist zwar die
Verletzung der Blockrandstruktur nicht vorbildhaft, die
Gestaltung des entstandenen Freiraums ist jedoch an-
satzweise positiv zu erwdhnen, da sie ein zwangloses
Miteinander von unterschiedlichen stadtischen Funktio-
nen ermdglicht: Parkierung, Garagenzufahrten, Grin,

B&ume, Hausvorbereich und Aufenthalt.

Die Innenhofgestaltung beim Haus Karolinenstrale 9
zeigt, dass auch ein relativ kleiner, aber geschitzter
Freiraum im Blockinnenbereich ruhig ist und bei quali-
tétvoller Gestaltung eine hohe Aufenthaltsqualitét ha-
ben kann.

FuBBgéngerzone
Die FuBlgéngerzone im sidlichen Teilbereich der Ka-

rolinenstrafle ist ein erster Schritt zu weiterfihrenden
MaBnahmen in Bezug auf die Neuordnung des Ver-
kehrs im Untersuchungsgebiet.

Barrierefreiheit teilweise méglich

Die Topographie und die Anlage der Ost-West-Strafien
entlang der Héhenlinien erméglichen zumindest in die-
sen Teilbereichen den barrierefreien Umbau der 6ffent-
lichen Freirgume.

Bevélkerungsstruktur
Das durchschnittliche Alter der Bewohner des Bieder-
meierviertels ist niedriger als der in der Gesamtstadt.

Ruhige Lage
Ein weiterer Pluspunkt des Biedermeierviertels ist die

ruhige Lage, obwohl es zentral in der Innenstadt situ-
iert ist. Die Hauptverkehrsachsen liegen am Rand des
Gebiets und sind durch die Topographie (Sigmunds-
graben) und durch die geschlossene Bebauung abge-
schirmt (Ludwigstrafle). Insofern sind im Gebiet nicht
nur die Blockinnenbereiche ruhig, sondern auch die
Stralenréume, da es kaum Durchgangsverkehr gibt.
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Nutzungsmischung
Durchmischung der Wohnnutzung
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Freiraumgestaltung
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Missstéinde

Kerngebiet
Die Festsetzung Kerngebiet im rechtsgiltigen Bebau-

ungsplan ist fr die Eigenart des Gebietes eher nicht
geeignet. Eine Beibehaltung dieser Festsetzung wir-
de sich auf Dauer nachteilig auf den Untersuchungs-
bereich auswirken. In einem Kerngebiet kann Wohn-
nutzung nur ausnahmsweise zugelassen werden. Das
Biedermeierviertel ist jedoch gréBtenteils vom Wohnen
bestimmt. Natirlich sollte die noch vorhandene Nut-
zungsmischung gestérkt werden, trotzdem liegt wohl
die erstrebenswerte Zukunft des Quartiers in einer sozi-
al durchmischten Wohnnutzung, die durch einen st&d-
tischen Nutzungsmix ergénzt wird.

Méngel in der Bausubstanz

In der Blockrandbebauung ist ein grofler Anteil (ca.
23%, siehe Anhang 1, Gebdudekataster) an sanie-
rungsbedirftiger Bausubstanz vorhanden. Dies wurde
bei den Begehungen anhand des &uBleren Erschei-
nungsbildes festgestellt. Der Ricklauf der Bewohnerbe-
fragung ergab fur das Innere der Gebéude ein anderes
Bild. Allerdings muss bedacht werden, dass es wohl bei
den leerstehenden Gebduden, die sicherlich am ehes-
ten sanierungsbedirftig sind, auch keinen Ricklauf der
Fragebégen mangels Bewohnern gab.

Zum schlechten baulichen Zustand vieler Gebdude
kommt hinzu, dass die Wohnungszuschnitte sicherlich
zum groflen Teil nicht mehr den heutigen Anforderun-
gen u. a. auch an die Barrierefreiheit geniigen. Zudem
wurde festgestellt, dass auch aufgrund der Enge die
Belichtungs- und BelUftungssituation in vielen Fallen

verbesserungswirdig ist.

Ein weiterer Aspekt ist die Bebauung im Blockinnen-
bereich. Diese besteht hdufig aus Garagen, Schuppen
oder sonstigen ungenutzten baulichen Anlagen, die die
ohnehin spdrlichen Freibereiche noch mehr schmdélern.

Aufgebrochene Blockstrukturen

In einigen Blacken ist die Blockrandbebauung bereits
an einer oder mehreren Parzellen aufgebrochen. Die-
se sind in der Plandarstellung auf S. 62 verzeichnet.
Am ehesten sind diese Aufbriiche noch im Bereich der
Nord-Sid-Straf3en tolerierbar, wéhrend sie bei den ost-
west gerichteten Straflen GuBerst problematisch wéren.
Eine gewisse Sonderstellung nimmt die Licke an der
Nordseite der Schlogasse ein, die als mulfifunktional
genutzter Platz eine gewisse Gestaltqualitat aufweist.
Trotzdem sollte eine Fortsetzung dieser Entwicklung un-
bedingt verhindert werden, da sonst die stadtebauliche
Charakteristik des Gebiets und damit auch seine Qua-
litat zerstoért wirden. Am westlichen Ende des Blocks
zwischen AuguststraBe, der Fortsetzung der Theater-
strafle, dem Sigmundsgraben und der Karolinenstraf3e
ist die Blockrandstruktur nicht mehr zu erkennen. Auch
die derzeit als Parkplatz genutzte Flache, die éstlich der
KarolinenstraBe am Sigmundsgraben anschlieft, stellt
eine schmerzhafte Wunde im Stadtgefige dar. Sie liegt
zwar auBerhalb des Untersuchungsgebietes, wurde
aber in Bezug auf Auffélligkeiten mitbetrachtet. Positiv
zu bemerken ist, dass mit dem Neubau des Technischen
Rathauses die Blockstruktur an der Ecke Birgerstrafie-
KarolinenstraBBe wieder geschlossen wird.

Dichte

Eine angemessen hohe Dichte, gerade im innerstad-
tischen Bereich, ist winschenswert und sollte das Ziel
sein. Allerdings ist im vorliegenden Fall ein grofier Teil
der Uberbauten Fléche, besonders in den Blockinnen-
bereichen, mit eingeschossigen, minderwertigen Bau-
ten bestiickt, sowohl in Bezug auf die Bausubstanz,
als auch in Bezug auf die Nutzung. Dadurch werden
die ohnehin schon zu kleinen Freifléchen noch klei-
ner, oder sind nicht mehr als solche vorhanden. Diese
mangelhafte bauliche Dichte fihrt auch zu Problemen
bei der Belichtung der Haupthduser. Bei einer Gara-
gennutzung im Innenhof kommt noch eine zusatzliche
Stérung oder Belastung durch den Fahrverkehr hinzu.

Grundsticke

Die Blockstrukturen sind zwar folgerichtig so eingeteilt,
dass die Blockinnenbereiche immer zu einem Vorder-
haus gehdren, sodass kein ErschlieBungsproblem ent-
steht. Allerdings sind die Grundsticksgrofien sehr un-
terschiedlich und teilweise auch mit weniger als 100 m?2
sehr klein und somit ungeeignet fir einen eigenen Frei-
bereich. Bei den etwas gréfieren Parzellen mit eigenem
Freibereich ist dieser oft wegen der topographischen
Situation oder wegen Einbauten oder grenzsténdigen
Nebengebduden der Nachbarn nur sehr eingeschrénkt
nutzbar.

Die Blockinnenbereiche sind generell durch die unglei-
chen und ungunstigen Grundstickszuschnitte zersti-
ckelt und nicht als Freiflachen fur alle Bewohner nutz-

bar.
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Eigentumsverhdltnisse

Die vielen unterschiedlichen, zum gréfiten Teil Privatei-
gentimer erschweren eine Aufteilung und Nutzung der
Blockinnenbereiche als Freifléchen fur alle Anwohner.

Nutzungen
Die vorhandene Nutzungsmischung ist zwar grundséitz-

lich positiv zu bewerten, allerdings ist festzustellen, dass
die Wertigkeit der Nutzungen im Vergleich zur Ludwig-
straBBe abfallt. Auch die Kundenfrequenz des Einzelhan-
dels und der Dienstleistungsnutzungen ist geringer.

Freiraumgestaltung

In den StraBenréumen ist, wie bei historischen Stédten
haufig anzutreffen, der Versiegelungsgrad bei nahezu
100%. Lediglich im Bereich vor dem Rathaus findet sich
eine kleine Flache, die mit B&dumen bepflanzt ist und
die als Insel im vorherrschenden versiegelten Bereich
wirkt.

Obwohl es im Untersuchungsgebiet relativ wenig Au-
toverkehr gibt, werden die Straenrdume zum gréfiten
Teil durch den Kfz-Verkehr beansprucht. In der Kloster-
strafle ist dies besonders gut sichtbar. Hier gibt es eine
sehr breite Fahrbahn und Senkrechtparker an den Stra-
fenréndern. Die FuBgédnger werden auf schmale mit
Bordsteinen vom Autoverkehrsbereich abgegrenzte
Gehwege zurickgedréngt, obwohl die Verkehrsfre-
quenz auch eine Mischfléche erlauben wirde. Eine
sinnvolle Zonierung in den Strafenrdumen, die Auf-
enthaltsbereiche unterschiedlicher Wertigkeit schaffen
wirde, fehlt ganzlich. Auch ein Méblierungs-, Beleuch-
tungs- und evil. ein Begrinungskonzept ist nicht er-
kennbar.

Auch die Blockinnenbereiche weisen einen sehr hohen
Versiegelungsgrad auf. Die verbliebenen i. d. Regel
sehr kleinen Freibereiche sind nicht zusammenhéngend
und zu klein fur die Bepflanzung mit Baumen und im
Regelfall véllig ungestaltet. Die vorhandenen Gara-
genhofe sind zu 100% versiegelt und weisen keinerlei
freirdumliche Qualitét auf.

Verkehr

Das Untersuchungsgebiet ist auch in Bezug auf den
Fahrverkehr relativ ruhig. Eine Ausnahme bildet le-
diglich der Hol- und Bringverkehr der Schulen in der
TheaterstraBBe. Auffallend ist die Présenz der Kraftfahr-
zeuge im StraBenbild durch den ruhenden Verkehr. Der
Kfz-Verkehr beansprucht nicht nur die gréBte Fléche im
dffentlichen Raum, sondern ist auch optisch so prasent,
dass er dominant wirkt. Auch die Blockinnenbereiche
sind durch Garagen und Stellplétze beeintréchtigt,
ebenso Teile der Straffenrédume durch Garagen in den
Erdgeschossbereichen der Blockrandbebauung.

In einem Teil der Auguststrafie gibt es Beeintrachtigun-
gen durch den Lkw-Verkehr, der durch einen im Quar-
tier anséssigen Handwerksbetrieb verursacht wird.

Fehlende Barrierefreiheit

Nicht nur in den Gebduden fehlt die Barrierefreiheit,
auch im &ffentlichen Raum gibt es keinerlei Vorkehrun-
gen, die behinderten Menschen eine Hilfestellung bie-
ten. Besonders in den Nord-Sid verlaufenden Strafien
ist es aufgrund der Topographie schwer oder nicht még-
lich rollstuhlgerechte Steigungen im &ffentlichen Raum
einzurichten. Die Hé&user sind oftmals nur durch Stufen
erreichbar, die noch dazu in den dffentlichen Gehweg

hineinreichen und somit auch ein zusdtzliches Problem
for die Begehbarkeit darstellen. Positiv ist zu erwéhnen,
dass die Gehwege grundsatzlich durch ihren Platten-
belag fur die Begeh- bzw. Befahrbarkeit mit Rollstihlen
und Rollatoren geeignet sind. Die Belége im Straflen-
bereich hingegen sind mit ihrem Uberwiegenden und
unebenen GroBsteinpflaster nicht fir die Querung mit
Rollatoren oder Rollstihle geeignet. Ebenso stellen die
Hochborde ein Hindernis fur die Querung der Strafe
den Aufenthalt im StraBBenraum dar. Sie trennen einen
unverhdltnisméBig hohen Anteil des vorhandenen Stra-
Benraums ab und reservieren ihn gleichsam fir den
Kfz-Verkehr.

Auch fir Menschen mit anderen Handicaps, wie z. B.
fur Sehbehinderte gibt es keine Vorkehrungen.

Mangelnde Belichtung der Héuser

Durch die zerstiickelten Blockinnenbereiche und die
dadurch verursachten zu kleinen Freibereiche und viel-
faltige Grenzbebauungen sind die Gebdudeabsténde
teilweise so klein, dass Wohnréume in den Hé&usern
nicht ausreichend belichtet werden kénnen. Gerade
bei einer geschlossenen Bebauung, bei der ohnehin
nur zwei Gebdudeseiten fir Fenster zur Verfigung ste-
hen, ist eine ausreichende Belichtung der im Regelfall
tiefen Baukérper sehr wichtig.

Leersténde

Ein gravierendes Problem sind die Leersténde im Quar-
tier (ca. 24%), sowohl bei Wohnraum als auch bei ehe-
mals gewerblich genutzten Flachen.
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3.5 Zusammenfassung

Die vorliegende Analyse zeigt, dass trotz zahlreicher
Stérken und einiger positiver Ansétze im Biedermeier-
viertel zahlreiche stadtebauliche Missstdnde vorhanden
sind, die die Ausweisung eines Sanierungsgebietes er-
fordern.

Das Quartier hat im stadtischen Gefige derzeit nicht
den Stellenwert, der ihm aufgrund seiner Lagegunst
direkt in der Innenstadt in unmittelbarer Néhe zur Ein-
kaufscity und mit kurzen Wegen zu Bildungs- und Frei-
zeitangeboten zukdme.

Die einheitliche architektonische Gestaltung im Stil der
ersten Halfte des 19. Jahrhunderts, die geschlossene
Blockrandbebauung, die die Méglichkeit von quali-
tatvollen  AuBenrdumen unterschiedlicher Wertigkeit
bietet mit der baulichen und funktionalen Dichte ist
eine ideale Grundlage fir ein qualitativ hochwertige
Innenentwicklung. Leider sind bereits einige Aufbri-
che in dieser Struktur festzustellen. Positiv zu erwéhnen
ist, dass beim Neubau des Technischen Rathauses die
Blockstruktur wiederhergestellt wird. Der Zuschnitt und
die Gréfle der Grundsticke sind gute Voraussetzungen
for eine soziale Durchmischung beim Wohnen, die die
zu stérkende Funktionsmischung ergénzen sollte. Der
derzeit rechtsgultige Bebauungsplan setzt ein Kernge-
biet fest, in dem Wohnungen nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden kénnen. Dies bietet nur bedingt die
richtige Grundlage zur Entwicklung des Quartiers.

Um diese Ziele zu erreichen, missen aber zahlrei-
che stadtebauliche Misssténde beseitigt werden. Die
gut gefassten Stralenrdume sind vollsténdig versie-
gelt und besitzen weder eine sinnvolle rgumliche Zo-
nierung, noch gibt es ein Grin-, Méblierungs- oder
Beleuchtungskonzept. Stattdessen wird der gréfBte Teil

des dffentlichen Raums vom Kfz-Verkehr beansprucht.
Qualitétvolle Aufenthaltsbereiche fur Bewohner und
Besucher fehlen. Dabei entspricht die Bedeutung der
Verkehrsfunktion keineswegs diesem hohen Flachenan-
spruch.

Die Blockinnenbereiche wéren gut fur private und ge-
meinschaftliche Freibereiche geeignet. Diese sind aber
aufgrund der Zerstickelung und der ungeordneten,
wenig hochwertigen Bebauung, sowie dem hohen Ver-
siegelungsgrad nicht vorhanden. Erschwerend kommt
noch die bewegte Topographie mit dem starken Geféal-
le nach Norden hinzu. Auch hier gibt es Konflikte durch
den ruhenden Verkehr und die Zufahrten zu Garagen.
Die Barrierefreiheit findet bislang keine Beachtung.
Zahlreiche Héauser weisen einen dringenden Sanie-
rungsbedarf auf, aufgrund ihrer Bausubstanz und auch
wegen der Baukérpertiefe, der Raumzuschnitte im In-
neren, die nicht den heutigen Standards entsprechen.
Durch die Enge der Bebauung, vor allem im Blockin-
nenbereich, gibt es Médngel in der natirlichen Be-
lichtung und BelUftung. Daraus resultieren wiederum
zahlreiche Leersténde, sowohl bei den Wohnungen als
auch bei den ehemals gewerblich genutzten Flachen.
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4.  Erstellung eines integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzepts

4.1

4.1.1 Sicherung und Stérkung der Geschlossenheit
und Einheitlichkeit der Bebauung, Sicherung der stad-
tebaulichen Struktur der Blockrandbebauung.

Sanierungsziele

In diesem Handlungsfeld ist bereits vieles gesichert, so
dass zwar die Ziele im Auge behalten werden missen,
aber kein grofer aktueller Handlungsbedarf besteht.
So gibt es bereits einen rechtsgiltigen Bebauungsplan,
der bereits einige sehr wichtige Festsetzungen fir den
Erhalt der stadtebaulichen Qualitét des Quartiers be-
inhaltet. So ist beispielsweise die Blockrandbebauung
am StraBenraum durch Baulinien gesichert. Eine wei-
tere entscheidende Festsetzung ist die geschlossene
Bebauung. Auch die Gestaltungsvorschriften fir die
Fassaden tragen zur Sicherung der Qualitét bei. Die
Strategie, bei der verbindlichen Bauleitplanung mit ei-
nem einfachen Bebauungsplan zu arbeiten, der aber
die entscheidenden Parameter festsetzt, ist klug ge-
wahlt. Dadurch kénnen Aspekte, die in so einem sen-
siblen Gebiet nicht einfach pauschal festgesetzt werden
kénnen, noch im Einzelfall nach § 34 BauGB beurteilt
werden; es besteht nicht automatisch Baurecht, die
nicht festgesetzten Parameter werden in Bezug auf die
Einfigung in das Gebiet beurteilt.

Auch der Denkmalschutz tragt positiv zur Durchsetzung
des Ziels der Sicherung und Stérkung der Geschlos-
senheit und Einheitlichkeit der Bebauung bei, sowohl
durch den Ensembleschutz im Bereich der Klosterstra3e
als auch durch die zahlreichen Einzeldenkmadiler.

4.1.2 Erreichen einer angemessenen baulichen Dich-
te und sinnvollen Baumassenverteilung innerhalb der
vorhandenen stédtebaulichen Struktur

Die hohe bauliche Dichte, die durch die stadtebauli-
che Struktur erméglicht wird ist grundsatzlich eine gute
Voraussetzung fur das Ziel der Innenentwicklung. Im
Untersuchungsgebiet wurden allerdings Mangel in der
Baumassenverteilung festgestellt. So muss es das Ziel
sein, die Hauptgebdude der Blockrandbebauung zu
stérken und die zum grofien Teil geringwertige Bebau-
ung des Blockinnenbereichs zu entfernen, die oftmals
nur eingeschossig ist und keine hochwertige Nutzung
beinhaltet. Es wére zu Gberlegen, ob man im Bebau-
ungsplan fir die Blockinnenbereiche Baugrenzen fest-
setzt, die sicherstellen wiirden, dass angemessene und
nutzbare Freibereiche entstehen.

Die Entfernung der Nebengebdude in den Blockinnen-
bereichen wirde auch zur Entsiegelung beitragen und
die Grundflachenzahl verringemn.

In den Féllen in denen im Blockinnenbereich Anbauten
an die Hauptgebdude mit hochwertiger Nutzung oder
selbststéindige Hauptgebdude vorhanden sind, wére im
Einzelfall Gber die weitere Vorgehensweise zu entschei-
den. NaturgemdB muss der Bestandsschutz akzeptiert
werden, allerdings sollte am Ziel von gréBeren, zusam-
menhéngenden Freiflachen in den Blockinnenberei-
chen festgehalten werden. In den Féllen, in denen die
Gebdude ohnehin leer stehen, sollte ein Abriss ohne
Ersatz oder mit einem Ausgleich an der Blockrandbe-
bauung in Erwégung gezogen werden.

4.1.3 Differenzierter Umgang mit den Grundsticks-
gréBen und -zuschnitten

Die Kleinteiligkeit und der teilweise schwierige Zuschnitt
der Grundsticke bedarf einer differenzierten Betrach-
tung. Hier gibt es keine einheitliche Handlungsempfeh-
lung. Einerseits sind die kleinen Grundstiicke vorteil-
haft, da sie fir private Bauherren, die das Haus nach
dem Erwerb und der Sanierung auch selbst bewohnen
wollen, erschwinglich sind. Eigengenutzte Wohnhéauser
tragen positiv zur sozialen Struktur des Quartiers bei.
Andererseits wird es bei Grundsticken, die vollstandig
bebaut sind, schwierig, die ausreichende Belichtung
und Beliftung zu sichern, ganz abgesehen von einem
Zugang oder Anteil an einem Freibereich au3erhalb
des Straflenraums. Hier sollte geprift werden, ob die
Stadt planungsrechtlich oder bodenrechtlich, gegebe-
nenfalls auch mit Grundstickskdufen (Vorkaufsrecht)
regulierend eingreifen kdnnte.

Ziel sollte trotzdem bleiben, maglichst zusammenhén-
gende, zur Not auch nur optisch zusammenhéngende
Freibereiche als Innenhéfe zu schaffen.
Balkonanbauten und Dachterrassen auf der dem Stra-
Benraum abgewandten Seite kénnen nur eingeschrankt
zur Verbesserung beitragen.
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4.1.4  Erhalt und Starkung der Nutzungsmischung im
Quartier

Das Biedermeierviertel hat auch in Bezug auf eine ur-
bane Nutzungsmischung gute Voraussetzungen. Ziel
muss es sein, diese Nutzungsmischung sowohl in Bezug
auf vielfaltige gewerbliche Nutzungen als auch im Hin-
blick auf eine durchmischte und starke Wohnnutzung
zu erhalten und weiterzuentwickeln. Dies trégt nicht nur
zu vielféltigen Angeboten und damit zur Lebensquali-
tat im Viertel bei, sondern schafft auch eine gesunde
soziale Durchmischung. Eventuelle Konflikte, resultie-
rend aus den unterschiedlichen Ansprichen und Aus-
wirkungen der einzelnen Nutzungen, sind zu erwarten.
Entscheidend ist jedoch, dass die Mischung rechtlich
abgesichert werden kann. Hier kann mit dem gelten-
den Planungsrecht steuernd eingegriffen werden. Die
Baunutzungsverordnung ist zwar in ihrem Grundsatz
noch auf der Funktionstrennung der Charta von Athen
1) aufgebaut, hat aber bei den Gebietskategorien, die
in der Bauleitplanung festgesetzt werden kénnen und
die Art der Nutzung bestimmen, seit dem 13.05.2017
ein neues Instrument, das ,Urbane Gebiet” § 6a BauN-
VO: ,Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohn-
nutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein.” Das urbane
Gebiet hat den Vorteil, dass die Immissionswerte der TA
Larm tagsUber hdher liegen (63 dB (A) gegentber 60
dB (A) beim Kerngebiet) als bei sonstigen gemischten
Baufldchen, nachts entsprechen sie den Werten eines
Kerngebiets.

Insofern sollten bei der Anderung des rechtsgiltigen Be-
bauungsplans die Erkenntnisse aus den vorbereitenden
Untersuchungen einflieBen. Vor allem sollte die Art der
Nutzung vom Kerngebiet in ein Urbanes Gebiet gedn-
dert werden. Die bisherige Festsetzung Kerngebiet soll-
te wohl die vorhandene Nutzungsmischung sichern und
stérken, hat aber den Nachteil, dass in einem Kernge-
biet Wohnungen nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen. Dies entspricht nicht den Zielsetzungen fur
die weitere Entwicklung. Das Biedermeierviertel sollte
in Zukunft ein durchmischtes Gebiet bleiben, in dem
die Wohnnutzung eine zentrale Rolle spielt.

4.1.5 Sanierung der Gebdude

Im Blockinnenbereich sind zahlreiche Gebdude und
bauliche Anlagen vorhanden, die eine schlechte Bau-
substanz aufweisen und die keine dem Quartier ange-
messene héherwertige Nutzung besitzen. Diese sollten
ersatzlos abgebrochen werden, ebenso die Garagen-
gebdude. Dies wirde nicht nur die Freiraumsituation
in den Hofen verbessern, sondern auch die natirliche
Belichtung und Beliftung der Hauptgebéude.

Bei den Hauptgebduden im Blockrandbereich gibt es
einen relativ hohen Anteil an sanierungsbedirftigen
Héusern (s. Gebdudekataster). Hier sollte im Regelfall
die bestehende Bausubstanz méglichst erhalten und
saniert werden. Oftmals liegt der Sanierungsbedarf gar
nicht in der Bausubstanz, sondern beispielsweise in der
energetischen Situation. In der Regel sind es auch die
Wohnungsgréfien und -zuschnitte, die nicht mehr den
aktuellen Bedurfnissen entsprechen, ganz zu schweigen

von speziellen Anforderungen wie Altengerechtigkeit,
Barrierefreiheit oder die Eignung zum Mehrgeneratio-
nenwohnen. Dabei darf nicht unerwéhnt bleiben, dass
nicht bei allen Gebduden ein barrierefreier Ausbau
mdglich und auch notwendig ist.

Es gibt zahlreiche staatliche Férderprogramme zur
Innenentwicklung (z. B. Stadtebauférderung) und zur
Forderung des Wohnungsbaus, besonders in Innen-
stadtlagen. Bei denkmalgeschitzten Gebduden sind
weitere Férderungen méglich. Zudem kénnen durch
die Festlegung eines Sanierungsgebiets weitere Vorzi-
ge z. B. steuerlicher Art in Anspruch genommen wer-
den. In diesem Zusammenhang wird vorgeschlagen,
ein Kompendium fir potentielle Investoren zu erstellen,
in dem auf diese Méglichkeiten hingewiesen wird und
das einen Handlungsleitfaden bereitstellt.

1) Charta von Athen: 1933 in der Néhe von Athen
auf einem internationalen Stadtebaukongress verfass-
tes Dokument, das eine grundsatzliche Trennung der
stadtischen Nutzungsfléchen nach den Daseinsgrund-
funktionen Wohnen, Arbeiten, Erholen und Verkehr fir
eine geordnete Stadtentwicklung fordert.

Quelle: Spektrum.de, Lexikon der Geographie
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4.1.6 Attraktivere Gestaltung der Freirdume

Bei der Freiraumgestaltung muss zwischen StraBBenrdu-
men und Blockinnenbereichen unterschieden werden.
In beiden Féllen ist eine angemessene Gestaltung nur
in wenigen Ansétzen vorhanden.

Straflen- und Platzréume

Die StraBenrdume werden, wie bereits erwdhnt, zum
groBten Teil vom Kfz-Verkehr beansprucht. Demzufolge
gibt es eine breite Fahrbahn und - wo genigend Platz
ist - auf beiden Seiten Stellplétze, jedoch schmale Geh-
wege. Dies sollte im Sinne der gewiUnschten Entwick-
lung des Gebiets und den damit verbundenen Funktio-
nen der Freirdume gedndert werden in eine addquate
Gestaltung und Gewichtung des Raums entsprechend
der Prioritét der Funktionen.

Funktional sollten sich die StraBenrdume in hochwerti-
ge Aufenthaltsbereiche entwickeln, die allen Nutzungs-
ansprichen gerecht werden.

Verkehrsfunktion

Der Verkehrsraum sollte grundsétzlich fir alle Verkehrs-
teilnehmer gleichermaflen geeignet sein. Dies ist natur-
gemdfB je nach der Verkehrsfunktion der Strafle diffe-
renziert zu betrachten. Eine Geschéftsstrale mit hohem
Verkehrsautkommen ist anders auszuformulieren als
eine Wohnstrafle. An der Gestaltung sollte man jedoch
erkennen, dass keine Verkehrsart, sei es der FuBgén-
ger-, Radfahr- oder Kfz-Verkehr, bevorrechtigt ist. Im
Gegenteil, die Gestaltung sollte implizieren, dass der
Starkere Ricksicht auf den Schwécheren nehmen soll-
te. Dazu ware eine Umgestaltung des Verkehrsraums in
eine verkehrsberuhigte Mischflache sinnvoll.

Der Vorteil des Biedermeierviertels in dieser Hinsicht ist,

dass es keinen Durchgangsverkehr gibt. Der Zielver-
kehr von aulen kann durch durch Angebote wie z. B.
einer Quartiersgarage mit der Méglichkeit auch den
Hol- und Bringverkehrs tir die Schulen unterzubringen
und durch geschickte Lenkung wesentlich reduziert
werden. Die sinnvollste verkehrsrechtliche Anordnung
(Spielstrafle, verkehrsberuhigter Geschéftsbereich etc.)
muss je nach Situation im Einzelfall Gberprift werden,
z. B. mit einer Verkehrsschau, bei der alle Beteiligten
einbezogen werden. Dabei wéren auch die Belange
von behinderten oder kérperlich eingeschrankten Ver-
kehrsteilnehmern zu bericksichtigen.

Aufenthalt

Der offentliche Freiraum sollte zum Verweilen einla-
den und als Aufenthaltsbereich und Lebensraum erlebt
werden kénnen. Dazu gehdrt eine sinnvolle Zonierung
vom &ffentlichen zum privaten (Vor-)Bereich (Eingénge)
und eine entsprechende Méblierung und Ausstattung
einschlieBBlich der Entwicklung eines Begriinungs- und
Beleuchtungskonzepts.

Barrierefreiheit

Generell sind die MaBnahmen der Abgrenzung bei zo-
nierten Bereichen eine Kernaufgabe. Sie sollten nicht
zu hart als Grenze wirken, aber dennoch - am besten
intuitiv - wahrgenommen werden. Zudem ist es wich-
tig, den unterschiedlichen Bedirfnissen von kérperlich
eingeschréankten Personen Rechnung zu tragen. So sind
beispielsweise einerseits die Ubergdnge von verschie-
den zonierten Bereichen zwar schwellenlos zu bauen,
aber dennoch mit Leitlinien fir Sehbehinderte auszu-
statten. Dabei ist auch ein besonderes Augenmerk auf
die Hauseingdnge zu richten. Gegenwdrtig sind diese
oft nur mit Treppenstufen zu erreichen, die in den &f-

fentlichen Raum hineinreichen. Hier wére eine halbpri-
vate Vorzone, in der der Héhenunterschied bewdaltigt
wird, hilfreich. Eine Hilfestellung dazu bietet der Leit-
faden zur DIN 18040 Teil 3 ,Barrierefreies Bauen 03
Offentlicher Verkehrs- und Freiraum (gemeinsam er-
arbeitet von der Bayerischen Architektenkammer, dem
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr und
dem Staatsministerium fir Familie, Arbeit und Sozia-
les 2018). Die vorhandenen Belége sind oftmals nicht
for Rollatoren und Rollstihle geeignet und sollten des-
halb umgebaut werden. Als Grundlage fur die Planung
eventueller UmbaumaBnahmen wirde sich vorab die
Erstellung eines Barrierefrei-Konzeptes als hilfreich er-
weisen.

Blockinnenbereiche

Die Blockinnenbereiche sind als Freibereiche unzusam-
menhéngend und weisen einen hohen Versiegelungs-
grad auf.

Nebengebdude
Die vielfach vorhandenen und nicht adédquat genutzten

Nebengebdude und baulichen Anlagen sollten abge-
brochen werden. Die Stellpldtze und Garagen sollten
aus den Innenhéfen ausgelagert werden. Wiinschens-
wert wdre es, zumindest optisch zusammenhdngende
und nutzbare Freibereiche zu schaffen und die Beson-
nung der Innenhéfe zu erreichen im Sinne einer héhe-
ren Aufenthaltsqualitéit.

Versiegelung
Wichtiges Ziel der Attraktivierung der Innenhéfe ist die

Entsiegelung und Begrinung.
Hierzu hat die Stadt Hof ein kommunales Férderpro-
gramm ,Hinterhofbegrinung” ins Leben gerufen.
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NEUKONZEPTION STRASSENRAUM

Gemeinschaftsfléche
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Gemeinschaftsfléche
Multifunktionale Flache
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Umgestaltung der Freifléchen - Neuordnungskonzept
Die Aufwertung der Blockinnenbereiche sollte erste
Prioritét haben. Dazu gehért das Freirdumen von ge-
ringwertiger und ungenutzter Bausubstanz und die Zu-
sammenlegung von Grundsticksfléchen zu gréfieren
gemeinschaftlich nutzbaren Freibereichen. Diese kon-
nen dann als Aufenthaltsbereiche verschiedener Wer-
tigkeit und mit entsprechenden Zonierungen gestaltet
werden. Ideal sind diese MaBnahmen fir die Bebau-
ung am nérdlichen Blockrand und auch fir die Héuser
am westlichen und 8stlichen Rand.

Konsequenterweise wdére es sinnvoll, auch fur die Ge-
bdude am stdlichen Blockrand entsprechende Frei-
raumqualitét zu schaffen. Dies kann bei der als sinnvoll
erachteten Beibehaltung der geschlossenen Blockstruk-
tur nur im Straflenraum geschehen.

Es wird vorgeschlagen, die Straflenrédume so zu zonie-
ren, dass vor den Hdusern an der jeweiligen nérdli-
chen StraBBenseite ein halbprivates Vorgelege entsteht,
das als multifunktionaler Aufenthalts- und Vorbereich
gestaltet ist und genutzt werden kann. In dieser Zone
kénnen beispielsweise durch Bepflanzung mit B&umen
und Méblierung Begegnungs-, Sitz- oder Spielbereiche
entstehen, ebenso wie Abstellméglichkeiten fir Fahrra-
der oder Freischankfléchen vor Gastronomiebetrieben,
bzw. Bereiche fir Aufsteller vor Geschéften.

Die Straflen sind, wie bereits erwéhnt, differenziert zu
betrachten, so wére in Wohnstraflen wie der Auguststra-
e eine als Spielstrale gewidmete Mischflache fir alle
Verkehrsteilnehmer vor der halbprivaten Zone denkbar,
wéhrend der Verkehrsfunktion in der Klosterstrafle ein
hoherer Stellenwert eingerdumt werden misste, aber
auch hier die Fléchen fir den Fahr- und ruhenden Ver-
kehr deutlich eingeschrénkt werden sollten. Gewidmet
werden kénnte die Verkehrsfléche als verkehrsberuhig-
ter Geschdaftsbereich. Was allerdings konkret in dieser
Hinsicht maglich ist muss eine Verkehrsschau zeigen.
Im Bebauungsplan kénnten die Stralen als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt wer-
den.
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4.1.7 Verkehr

Eine Schlusselstellung im Quartier hat die Verkehrs-
funktion, im besonderen Mafe der ruhende Verkehr.
Um die oben angedachte Umgestaltung der Freirdume
Uberhaupt in Angriff nehmen zu kénnen, missen Maf3-
nahmen beziglich des Verkehrs ergriffen werden.
Parallel zu den vorliegenden Untersuchungen wur-
de auch eine Verkehrsuntersuchung durch brenner
Bernard ingenieure erarbeitet, deren Ergebnisse in die
vorliegende Untersuchung eingeflossen sind.

Als Entlastung fur die verkehrliche Situation wird die
Errichtung einer Quartiersgarage vorgeschlagen. Als
Standort bietet sich das Grundstick FI. Nr. 260 an der
Nordwestecke des Untersuchungsgebiets an. Hier be-
findet sich im nérdlichen Teil des Grundsticks derzeit
ein Parkplatz, im stdlichen Teil steht ein Containerge-
bdude, das wohl als tempordre Entlastung der Schu-
len genutzt wird. Hier kénnte eine mehrgeschossige
Quartiersgarage errichtet werden, die im Bedarfsfall
auch mit Klassenzimmern Uberbaut oder ergdnzt wer-
den kénnte. Mit dieser Garage kénnte der Héhenun-
terschied zwischen Auguststrale und Sigmundsgraben
ausgenutzt werden. Man wirde vom Sigmundsgraben
ebenerdig in die Garage einfahren und Gber eine in-
terne Rampenanlage die oberen Geschosse erreichen.
Das Einfahrtsgeschoss kénnte fir den Schiler-Hol-und
Bringverkehr genutzt werden, die Gbrigen Ebenen als
Quartiersgarage. So wirde ein grofler Teil des heuti-
gen Fahrverkehrs aus dem Quartier ausgelagert und
auBBerdem konnte ein Teil des ruhenden Verkehrs in
dieser Garage untergebracht werden. Wichtige Flg-
chen, die gegenwartig in den Blockinnenbereichen und
im StraBenraum durch Stellplatze belegt sind, wirden

frei und kénnten zum hochwertigen Aufenthaltsbereich
umgestaltet werden.

Ein zeichnerischer und rechnerischer Nachweis ist im
Folgenden dargestellt. Darin wird auch eine Prognose-
rechnung bei Auffillung der Leersténde beriicksichtigt.
Die Aufstellung der Stellplatzeinsparungen geschah auf
Grundlage der Erhebung von Brenner Bernard Inge-
nieure. Die existierenden, erfassten Stellplatze wurden
mit der Auslastung verglichen.

Die daraus resultierende Summe wurde anschlieffend
mit dem Konzept der autofreien Innenhéfe (blockwei-
se), sowie einer Anpassung der Stellpldtze im &ffentli-
chen Raum kombiniert.

Der Unferschied in der Gesamtsumme der Stellplétze
in Tabelle 1 zur Darstellung auf Seite 73 ergibt sich aus
den unterschiedlichen Untersuchungsbereichen.
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Tabelle 1 bezieht sich auf den gesamten von brenner
Bernard untersuchten Bereich, Seite 73 nur auf das VU-

Gebiet.

Tobelle 1:
Ist-Zustand:
Stellpléitze Bestand:
Auslastung

Bedarf

Stellplétze herzustellen

Bestand Bedarf herzustellen
521
63%

327

Prognose:

Leerstéinde aufgefullt
Veréinderung durch

Umgestaltung -96

+159

425 486 61

Summe

147

Vermeidung Parksuchverkehr

(s. brenner Bernard ingenieure 04.10.2019)

Entfernung der Bebauung in den Innenhéfen

Dadurch Entfernung der Garagen und Entfer-

[ mim o i ‘ I—] nung der Stellplgtze in den Innenhsfen

Aufwertung der Innenhdfe durch nachbar-
schaftlich genutzte Gemeinschaftsfléche und

| Schaffung eines halbprivaten Vorbereiches vor

den Hé&usern an der Nordseite der StraBBen.
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Potenziale fur Stellplatzeinsparungen VU Hof
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Entkernung und Qualifizierung im Blockinnenbereich
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Qualifizierung im Stralenraum durch Vorgarten, Querschnitte, Freiraumanpassungen M 1/500

Mégliche Stellplatzeinsparungen M 1/1000

Auguststrafie 35 20 Blockinnenbereich A 19 10
B 4 0
C 15 3
D 2 0
KlosterstraBe 90 26 E 10 2
F 4 2
Birgerstrafie 22 5 G 39 10
Theaterstrafie 26 17 26
gesamt 95
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4.1.8 Auffillung der Leerstéinde

All diese Mafinahmen sollten zu wesentlichen Erho-
hung der Attraktivitét des Quartiers fihren, so dass
sich wieder Investoren fur die leer stehende Bausub-
stanz interessieren und die Leersténde aufgefillt wer-
den kénnen. Die Entwicklung des Biedermeierviertels in
ein gefragtes innerstédtisches urbanes Quartier wirde

die Attraktivitat der Gesamtstadt steigern und positive
Impulse setzen.
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Mégliche neue Nutzung

Gewerbe

Wohnen

oberprillerarchitekten | jakob oberpriller | architekt bda dasl dwb | stadtplaner energieberater sigeko |

am schéllgraben 18 | 84187 hérmannsdorf | +. 08702 91480 | mail@oberprillerarchitekten.de

77



AUFFULLUNGDERLEERSTANDEOG e
7

i . P Mo : ’\\
Lt

\ " i
o (I g\\,.i-.
/“

\

L A
& .
%

J
A=




4.2  Mafinahmenplan

p—

.

o N 5 ‘ 1

RN _ / ' O\ — v]}/ / / ///
P b\ e
- \‘ Be Be /  7

2% | / . MaBnahmenplan
\ \ > KO
g £, 7 /
- :%/// é/ J / 1. Organisatorische und planerische
\ /// [ / ~ MafBinahmen
. i“ l; ’ / //\
L\ % 7 f A Anderung des Bebauungsplans
\ ¢ i e v I : y Forderleitfaden fir Investoren
7 % [ " / Beratung
— t é //7"/ ‘5."’{4,”"{’/ iy 7 Y ”””"/’ /\ Bodenordnung
\ \ ‘ W?;}%{& //I/)/I‘/l};’}l/lylll})ll//% /////// i s il snroiiay //\ Ba rrierefrei-Konzepf
- — / i - 5 H / /\\Z Bl 2 cricht Quarti /
| _ u \ ] [olaf - . Errichtung von Quartiersgaragen
- % “ /C:'?( /C\'%b /\ < Umlenkung des Verkehrs
=V (e s
gyl | | [l
e L / . L] %:7 O/ ~ [ 3. Neugestaltung der Hofe
. = 4
\ / ________ ‘ ﬁ / Qb ’/\A\ 4
’ N - YY) /{(2’ ~ A % 4. Umgestaltung der StraBBenrdume
. ‘{" M// - % III/ /4 r / \\ \ e/
\ —~ |0ssgasse ‘ / /B 5 Auffillung der Leerstande in der
— -\ o> \ 7R J / )/ Bebauung (Leerstandsbérse)
\ > g s A\ | “‘ /\"~ i \‘;/
. \ \ T~ i \fi £ — —  Umgriff
| \ T =—2 0 M:1:2500 ?
karlheinz beer |architekt bda und stadtplaner | oberprillerarchitekten | jakob oberpriller | architekt bda dasl dwb | stadtplaner energieberater sigeko |
moltkestraBe 8 | 92637 weiden | t. 0961 38819432 | mail@beerarchitekt.de am schéllgraben 18 | 84187 hérmannsdorf | t. 08702 91480 | mail@oberprillerarchitekten.de 79



4.3  Priorisierung der MaBnahmen innerhalb des Gesamtkonzepts

4.3.1 Erstellen der planerischen und organisatori-
schen Grundlagen fir das konkrete weitere Vorgehen

Anderung des Bebauungsplans

Art der Nutzung: Urbanes Gebiet

Baugrenzen im Blockinnenbereich

Herausnahme der Parkplétze in den Blockinnenberei-
chen

Einfigung der Quartiersgarage

Einbeziehung des StraBenraums der Theaterstraf3e
Differenziertere Darstellung der StraBenverkehrsflache
(Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung)

Einrichtung einer Leerstandsbérse, Vermittlung von ge-
eigneten Objekten an Investoren

Erstellung eines Barrierefrei-Konzepts

Erstellung eines Férderleitfadens fur Investoren
Versuch bodenordnerischer MaBnahmen oder Grund-
stickskauf durch die Stadt

Beratung der Grundsticksbesitzer und Investoren, evil.
Einrichtung eines Quartiersbiros

4.3.2 Erstellung der Quartiersgarage

Als erste konkrete bauliche Mafinahme sollte die Quar-
tiersgarage erstellt werden. Damit einhergehend soll-
te die VerkehrsfGhrung Gberprift und méglicherweise
gedndert werden, um mehr Verkehrsberuhigung zu er-
reichen. Damit werden die weiteren MaBnahmen erst
moglich:

Den Grundstiicksbesitzern und Investoren kénnen Stell-
platze angeboten werden. Dies ist ein Anreiz Stellplétze
oder Garagen innerhalb des Blockinnenbereichs oder
Garagen im Blockrandbereich aufzulésen und das
Grundstick einer hochwertigeren Nutzung zuzufGhren

bzw. die Freiraumqualitét zu verbessern.

Die Quartiersgarage erméglicht die Schulvorfahrt for
den Hol- und Bringverkehr zu sperren und damit mehr
Verkehrssicherheit im Vorbereich der Schulen zu schaf-
fen. AuBBerdem wirde der Verkehr im Quartier verrin-
gert.

Die Verlagerung von &ffentlichen Stellplatzen in die
Quartiersgarage ermdéglicht die Umgestaltung  der
StraBBenrdume.

4.3.3 Umgestaltung der StrafBenréume

Da es sich bei den StraBenrdumen um 6ffentlichen
Grund handelt kénnen als zweiter Schritt die Stralen-
rédume umgestaltet werden. Hier kénnen Mittel aus der
Stadtebauférderung in Anspruch genommen werden.
Nach Abschaffung der Straflenausbaubeitréige dirfte
es auch keinen Widerstand der Anlieger zumindest aus
Kostengrinden geben.

Die Umgestaltung der StraBBenrdume als attraktive Auf-
enthaltsbereiche und die Zurickdrangung des Kfz-Ver-
kehrs schafft eine hdhere Aufenthaltsqualitét und wertet
das Quartier auch optisch auf, sodass es fir Investoren
interessanter wird.

4.3.4 Umgestaltung der Blockinnenbereiche

Die Blockinnenbereiche sind zum gréBten Teil in Pri-
vatbesitz. Deshalb ist es aus kommunaler Sicht schwie-
rig, hier eine Verbesserung zeitnah herbeizufihren.
Durch die Schaffung entsprechender planungsrechtli-
cher Grundlagen und die bauaufsichtliche Behandlung
neuer Vorhaben ist eine Steuerung in geringem Maf}
moglich. Weitere MaBnahmen, wie z. B. der Kauf von
Grundsticken und der Wiederverkauf nach Neuord-
nung oder bodenordnerische Ma3nahmen kénnten un-

ter bestimmten Voraussetzungen helfen (s. auch 4.3.1).
Bei Grundsticken im kommunalen Besitz wird die Stadt
mit gutem Beispiel vorangehen und eine beispielhafte
Gestaltung zur Nachahmung vorgeben.
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3./4. NEUGESTALTUNG DER HOFE UND UMGESTALTUNG DER STRABENRAUME - —
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5. AUFFULLUNG DER LEERSTANDE P> v SYE

StrafBenraum

Innenhof

Auftillung der Leersténde

M Grundsticke
Hduser
Entkernung der Innenhéfe

~

M: 1:2500
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4.4 Zusammenfassung

Zur Erreichung der Sanierungsziele sind als erster Schritt
planerische und organisatorische Grundlagen fur das
weitere Vorgehen zu schaffen.

So ist beispielsweise der Erhalt der Geschlossenheit
und Einheitlichkeit der Bebauung durch die Nutzung
des planungsrechtlichen Instrumentariums méglich.
Auf die gleiche Art und Weise kénnen weitere Ziele,
wie die Steuerung und Verteilung der baulichen Dich-
te und die Nutzungsmischung auf lange Sicht reguliert
werden.

MaBnahmen der Bodenordnung oder das Eingreifen
der Stadt durch Kauf und Wiederverkautf von Grund-
sticken sind Méglichkeiten, die aber von Faktoren, wie
der Verkaufsbereitschaft der Grundsticksbesitzer ab-
héngen.

Unterstitzen kann auch ein Leitfaden fur Investoren und
Grundsticksbesitzer und eine intensive Beratung. Kon-
kret eingreifen kann die Stadt mit BaumafBnahmen, wie
der Errichtung der Quartiersgarage und der Umgestal-
tung der StraBenrdume. Dies wird jedoch der zweite
Schritt sein. Die Umgestaltung der Stralenrdume kann
ohnehin erst nach Fertigstellung der Garage in einem
dritten Schritt erfolgen.

Die MaBBnahmen, die private Eigentimer betreffen,
kénnen nur reguliert werden. Die Eigentimer kénnen
ermutigt und unterstitzt werden, aber letztendlich hangt
es von der Bereitschaft zu investieren oder zu verkaufen

ab.
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5. Zeitschiene, Kosten- und Finanzierungsibersichten

5.1  Zusammenstellung und zeitlicher Ablauf der Mafinahmen, Grobkosten

Kosten MaB3nahmen Sanierung Biedermeierviertel Hof

Ordnungsmafinahmen
o1 Quartiersgarage
4.850,00 m2  Geschossfléche Zeitansatz  1-1,5 Jahre Vergabe/Planung
1 Jahr Bauzeit

571,20 €/m2  Kennwerte gem. BKI

2.770.320,00 € Baukosten (KGR 300+400) Brutto

02 StraBenraumumgestaltung
22.800,00 m? Fléche Zeitansatz  0,5-1 Jahr ~ Vergabe
1-2 Jahre  Planung
214,20 €/m?2 Kennwerte gem. BKI 3-4 Jahre  Bauzeit (abschnittsweise)
4.104.000,00 € Baukosten (KGR 500) Brutto
o3 Aufwertung Spielplaiz
75.000,00 € Baukosten Brutto
04 WeiterfGhrende MaBinahmen
BaumaBnahmen
B3 AbbruchmaBnahmen im Blockinnenbereich
Kosten derzeit nicht kalkulierbar, da zahlreiche private Eigentimer
B4 Sanierung Gebéude im Blockrandbereich
Kosten derzeit nicht kalkulierbar, da zahlreiche private Eigentimer
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6.

6.1

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Quartiersspaziergang

QUARTIERSSPAZIERGANG
ZUR VORBEREITUNG EINES
SANIERUNGSGEBIETES

Biedermeierviertel

. Donnerstag,
OM - 4en26.04 2018
umo: 17:00 Uhr
Haus & Grund Hof
Im: SchloBplatz 5
95028 Hof/ Saale

WAS: Die Stadterneuerung Hof GmbH und die Stadt Hof laden Sie herzlich
zu einem rund ein- bis eineinhalbstindigem Spaziergang durch lhr
Quartier ein. Wir wollen gemeinsam mit lhnen das Biedermeierviertel
mit offenen Augen erkunden und Gber Anregungen zur Verbesserung
des Wohnumfeldes diskutieren.

In einer anschlieBenden lockeren Gesprdchsrunde in den
Geschéftsréumen von Haus & Grund Hof wollen wir mit lhnen Gber
die Zukunftsentwicklung des Biedermeierviertels sprechen.

lhre Meinung, Wiinsche und Vorstellungen sind uns wichtig. Wir
wirden diese gerne mit lhnen direkt und vor Ort besprechen. Wir
méchten das Quartier mit lhnen zusammen entwickeln und stérken,
for ein anziehendes und stédtebaulich hochwertiges Wohnen und
Arbeiten mitten in der Stadt. Daher bitten wir Sie um eine rege
Teilnahme.

Mit freundlichen Grifien

Jean Petrahn
Geschéftsfihrer Stadterneverung Hof GmbH
Sanierungstréiger der Stadt Hof

Arbeitsgemeinschaft Beer/ Oberprille Vorbereitende Untersuchung for das ,Sanierungsgebiet Biedern

Stadterneuerung Hof Unterkofzauer Weg 2

Quartiersspaziergang 26.04.2018 - 17.00 Uhr; ca. 40 Teilnehmer
Veranstalter: Stadterneuerung Hof GmbH, Sanierungstréiger der
Stadt Hof.

Programm: Stadtdirektor Franz Pischel Begriflung aller versammel-
ten Beteiligten, d.h. Bewohner, Hauseigentimer und Unternehmer,
Vertreter der Stadt, Planer Allgemeine Hintergrundinformationen zum
Stadtebauférderungsprogramm, Grund und Ziele der Stadtebauli-
chen Untersuchungen

“Eine Chance fur das Biedermeierviertel und seine Umgebung”
Vorstellung der beteiligten Planer:

* Herr Karlheinz Beer, Architekt, Weiden

* Herr Jakob Oberpriller, Architekt und Stadtplaner, Hérmannsdorf

Spaziergang durch das Quartier Biedermeierviertel und anschlieflen-
de Diskussionsrunde in den Raumlichkeiten des Haus & Grund e.V..

Vorstellung der Architekturbiros Beer und Oberpriller als Ansprech-
partner und mit der Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchung
beauftragten Biros
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1. Leersténde

* hoher Leerstand im Quartier
* Aktivierungsmoglichkeiten

* Freiraumqualitaten

* Zonierung des StraBenraums
*  Was fehlt im Quartier?

Blick in den Innenhof
Freirdume

Garagen

Topographie
private/gemeinschaftliche
Freibereiche

. StraBenraum vor der Schule

Topographie

Barrierefreiheit

An-/ Abfahrt der Schule
Freiraumgestaltung
Zonierung des Straflenraums

mogliche Quartiersgarage
Parken

Verkehr

. Auguststrafle

Qualitét und Zonierung des
StraBBenraums

Verkehr

Garagen

ruhender Verkehr

Karolinenstrafie
Topographie
StraBenhierarchie
StraBBengestaltung
Zustand Belége

Karolinenstrafe 6
Leuchtturmprojekt
Vorbildfunktion

MafBBnahmen verpuffen wenn
nicht alle mitziehen

8. Klosterstrafle Ost

* Zonierung

e ruhender Verkehr

¢ StrafBenhierarchie

* Fardermoglichkeiten

9. Klosterstrafle West

* Disparitgt zu 8

*  Umgang mit StraBBenraum
* Fardermoglichkeiten

10.Innenhof Stadtverwaltung
Jugend & Soziales

* Gestaltung Innenhof

* Topographie

Anspriche

Parkplétze

Leerstand

Entkernung

11.Baulicke

*  Umgang mit Baulicken
* moégliche Gestaltung

* Schlieflen ¢

* Offenlassen ¢

12.Innenhof von Haus & Grund
* als Garagenhof genutzt

* optimale Nutzung?

* zentrale Lage

e Freiflachen im unmittelbaren

Umfeld
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Anmerkungen aus der Birgerbeteiligung:

Allgemein:

* Entwicklung einer Gesamtvision

* Moderne Umgestaltung und attraktivere Gestaltung
des gesamten Planungsumgriffs

* Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitét for die
Burger

* Verbesserung der Barrierefreiheit im gesamten Pla-
nungsbereich

Ruhender/ flieBender Verkehr, Straflenbereich:

* Verbesserung des Verhdlinisses von Verkehrsflachen
zu Freiflachen

* Verbesserung des Radverkehrs, kein eigener Radweg,
aber Ausweisen von Radstellplatzen

* Gewabhrleistung einer guten Begehbarkeit des Belags
for alle Personengruppen, dieser soll den Larm redu-
zieren

Konzeption, Gestaltung:

* Schaffung von privaten Grinrgumen im Hofinneren
* Schaffung eines qualitétvollen éffentlichen Stadtrau-
mes, gegebenenfalls gemeinschaftliche Verkehrsflé-
chen mit Aufenthaltsqualitat

* Punktuelle, Uber mobile Elemente erfolgende Begri-
nung nach Ricksprache mit der Denkmalschutzbehér-

de

* Beleuchtung als gestalterisches Element

* Entwicklung eines gestalterischen Alleinstellungs-
merkmals

* Integrierung von ,Ruhezonen” als gestalterische Ele-
mente in den Entwurf

Organisatorisches

* Anpassung der Wohnungen im Quartier an moderne
Wohnbedurtnisse

* Verbesserung des Wohnumfeldes durch Aufwertung
und Gestaltung von Freiflachen, Fassaden und Begri-
nung

* gute Durchmischung der Altersstruktur der Bewohner
* Zusammenlegung von kleinen Wohnungen zu einer
groflen Wohnung, um auch Familien mit Kindern das
Ansiedeln im Quartier zu erméglichen

* notwendige Gewerbe und Dienstleistungen erkennen
und ggf. Ansiedlung férdern

* Sanierung und Modermisierung von Wohngebduden
mit den Zielen: Verbesserung der Belichtung, Verbesse-
rung des Energiehaushaltes, Verbesserung der Wohn-
gesundheit, Verbesserung der Freiraumnutzung

* Starkung der ortsanséssigen Unternehmen durch Ver-
besserung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
im Quartier

* Erhaltung und Férderung der Unternehmensvielfalt
(Branchenmix)

* Schaffung von besseren Angeboten an Ausweich-
und Entwicklungsméglichkeiten fir Groflhandel und
auch fir Handwerksbetriebe.

* Schaffung eines gut gestalteten stédtebaulichen Rah-
mens fir die wirtschaftlich handelnden Unternehmen,
ZeitgemdBe Umfeldgestaltung erhéht die Anziehungs-

kraft und die Aufenthaltsqualitat eines Platzes und eines
Stadtquartiers fir Bewohner, Besucher und Kunden

* Anregung der privaten Sanierungstétigkeit von Haus-
eigentUmern und Unternehmern mit dem Ziel, durch
gemeinsame Umfeldgestaltung die Attraktivitdt des ge-
samten Quartiers zu erhdhen

e Fir die bestehenden Einzelhandelsgeschdafte und
Gastronomiebetriebe, aber auch fir Dienstleister, wird
vielfach Modemisierungsbedarf festgestellt

* Vermieter und Hausbesitzer sollten besonders Gber
die Forderméglichkeiten bei Sanierung und Moderni-
sierung informiert werden

* Beseitigung von Leerstand. Besonders leerstehende
Einzelhandelsflachen in den Erdgeschosszonen beein-
trachtigen die Reputation eines ganzen Viertels

* Anregung von gemeinsamen Aktivitaten der Unter-
nehmen im Quartier, um gemeinsam zu werben und
aufmerksam zu machen.

* Anregung zu einer Zusammenarbeit mit dem Stadt-
marketing Hof e.V.
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6.2 Birgerbeteiligung Gber Fragebégen
6.2.1 Rucklauf

Die Fragebdgen wurden in 3 Kategorien verschickt:
* Bewohner

* EigentUmer

* Unternehmer

Die Ricklaufquote lag bei Eigentimern und Unterneh-
mern mit rund 74% sehr hoch. Die Bewohnerbeteili-
gung lag bei rund 40%, insofern sind die Aussagen
und damit auch die Auswertung in Teilbereicht nur ein-
geschrankt représentativ.

Bemerkungen aus den Bewohnerfragebégen:

e Parkpléatze fir Anwohner

*  Maéglichkeiten fir Kinder zum Spielen und Authalten
e Gltere Menschen sind glicklich hier

* abends keine Menschenseele anzutreffen
e junge Menschen verlassen Hof

e Sportplatz darf nicht genutzt werden

e Spielplétze rar und dreckig

e viel Autolérm wenn Fenster offen

e Begrinung

* aus Mischgebiet Kerngebiet gemacht

e StraBenschéden

e gut dass es diese Initiative gibt

® zu wenig grin

Bemerkungen aus den Eigentimerfragebdgen:

e Viertel ist nur noch als Parkplatz begehrt

¢ mehr Wachstum in Hof

e mehr Wirtschaft bréichte mehr Mietinteressenten

*  mehr Kaufkraft

* mehr Belebung

e mehr Druck auf die Besitzer / Eigentimer die nicht
sanieren und nicht verkaufen wollen

*  behérdliche Génge bei Sanierungsangelegenheiten
vereinfachen

e alle StrafBen + Plétze im Biedermeierviertel missen
aufgewertet werden

Bemerkungen aus den Unternehmerfragebégen:

* Die beste Parkméglichkeit in der Néhe wére das Park-
haus am Rathaus

e Hier sind Vormittags bereits alle Parkplétze durch Mit-
arbeiter der Stadt / Schulen belegt - auch mit Parkaus-
weis

e keine Chance hier zu parken
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6.2.1 Auszug aus den Bewohnerfragebogen

Wohnen im Biedermeierviertel allgemein
Wohnumgebung Wohndauer Baujahr

M sehr gut H weniger als 3 Jahre
I u 1600
m gut befriedigend ® 3 bis 5 Jahre o
S W 1800 - 50
M befriedigend M 6 bis 10 Jahre
1908 - 67
m schlecht . langer als 10 Jahre
sehr schlecht
Gefillt Probleme Wohnort
M Karlstr.

| historisches Zentrum m Parkmaglichkeiten M Klosterstr.

M zentrale Lage M Verkehrslarm M Karolinstr.
m Néahe zur Natur m duBeres Erscheinungsbild W Theaterstr.
gute Einkaufsmoglichkeiten Gestaltung m SchloRgasse
Auguststr.
baulicher Zustand Zufriedenheit Parksituation
0% 0%
M sehr gut
u sehr zufrieden
mgut !
u zufrieden
M befriedigend
® unzufrieden
m schlecht
sehr unzufrieden
sehr schlecht
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6.2.2 Auszug aus den Eigentimerfragebégen

Allgemeine Angaben der Eigentimer zum Biedermeierviertel

Wohnungen in m?

H unter 30 m?

2%

M zw. 30 u. 50 m?

M zw. 50 u. 70 m?

mzw. 70 u. 90 m?

= mehr als 90 m?

Schlusseldienst u.
Werkstatt

Verkaufsinteresse

H nein

Hja

Weiterentwicklung

0% 0%

M sehr wichtig

B wichtig

o teils / teils

m eher unwichtig

ganz unwichtig

Zustand

Vorstellung von Verdnderungen

Sanierungsinteresse

Mallesi. O. M nein
m Schiden "ja
Vorstellbare Veréinderungen
- Hofbegrinung
- Dachterasse
- Dachterasse und Innenhof sanieren
= nein - Aufstellung Balkonanlage
wja

Wichtige Punkte einer méglichen Weiterentwicklung

- Leerstdnde managen

- gunstige Parkplatze
- ein schlissiges einheitliches Gesamtkonzept

- Ludwigstrafie verkehrsberuhigen und begriinen - Mietstabilitat

- Aufenthaltsdauer verlangern

- Erhalt der Bausubstanz

- mit jungen Menschen beleben bzw. Frequenz erhéhen - kein Abriss / Neubau

- Erhalt der Fassaden

- Gebiete attraktiver gestalten

- Sanierung der Fassaden nach fur alle gleich gelten - verninftige Stadtplanung

den Denkmalschutzvorschriften
- Geschéftsbelebung

- Verkehrsberuhigung
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6.2.3 Auszug aus den Unternehmerfragebdgen

Angaben zum Unternehmen

Art des Unternehmens Bestehen des Unternehmens Beschaftigte

B Gastronomie M weniger als 3 Jahre
M > 100 Beschaftigte

M Versicherung M zwischen 3 und 5 Jahren

W < 10 Beschéftigte
® Kulturunternehmen m zwischen 5 und 10 Jahren
< 5 Beschaftigte
EDV langer als 10 Jahre

80%

Nutzfliche in m? Ausreichen der Nutzflache Kundenfrequenz pro Tag

0%

M bis zu 20
- som? 3% Hja M bis zu 50
100 m? M ja, gerade noch M bis zu 100
w>100 m
nein ™ bis zu 200

keine Angabe

Wichtige Punkte einer méglichen Weiterentwicklung

Dringlichkeit einer Weiterentwicklung

0% 0% o% - Kundenfrequenz erhéhen - viele kleine und unterschiedliche Geschéfte
- Verweildauer erhdhen - Cafes mit Sitzbereichen
= sehr wichtig - junge Menschen in die Stadt bringen - Steigerung der Attraktivitat for Besucher und Park-
= wichtig - Verkehrsberuhigung moglichkeiten (z.B. gratis Kurzzeitparken)
= teils / teils - Verbesserung des ,Stadtmobiliars” (Bénke usw., Blu- - Belebung der Fussgéngerzone Karolinstr.
= weniger wichtig menbehdlter)
unwichtie - bauliche Substanz
- Parksituation
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/.  Kommunikation

Auftaktgespréch

Datum: 28.06.2017

Teilnehmer:

Karlheinz Beer, Biro fur Architektur und Stadtplanung
Martin Schmidt, Oberprillerarchitekten

Ute MUhlbauer, Stadt Hof FB Stadtplanung

David Saverwald, Stadterneuerung Hof GmbH
Martina Wunderlich, Stadterneverung Hot GmbH

Themen:
Auftaktgespréch zur Voruntersuchung

Besprechung zur Birgerbeteiligung

Datum: 08.08. 2017

Teilnehmer:

Karlheinz Beer, Buro fur Architektur und Stadtplanung
Ute MUhlbauer, Stadt Hof FB Stadtplanung

Jakob Oberpriller, Oberprillerarchitekten

David Saverwald, Stadterneuerung Hof GmbH
Martina Wunderlich, Stadterneuerung Hof GmbH
Sophia Wienecke, Stadt Hof FB Stadtplanung

Themen:
Birgerveranstaltung in Form eines Quartiersspazier-
gangs und eines Fragebogens

Vorgespréch Stadt Hof

Datum:13.09.2017

Teilnehmer:

Herr Sauerwald, Stadterneuerung Hof
Herr Beer, ARGE Beer/Oberpriller
Herr Schmidt, ARGE Beer/Oberpriller

Besprechung zur Verkehrsuntersuchung

Datum: 09.10.2017

Teilnehmer:

Herr Dr. NofBBwitz, Brenner Bernard Ingenieure
Frau Junker, Brenner Bernard Ingenieure

Herr Oberpriller, ARGE Beer/Oberpriller

Herr Pischel, UBL 4

Frau Mihlbauer, FBL 61

Herr Baumann, FB 61

Herr Saverwald, FB 61

Herr Wilfert, SGL Verkehrsaufsicht

Themen:

Vorstellen der Verkehrsuntersuchung, Aufzeigen von

Handlungsméglichkeiten

Besprechung Zwischenstand

Datum: 07.02.2018

Teilnehmer:

Herr Pischel, Stadtdirektor Hof

Frau Muhlbauer, Stadtplanung Hof

Herr Baumann, Stadtplanung Hof

Herr Sauerwald, Stadtplanung Hof

Frau Wenisch, Stadterneuerung Hof

Frau Wunderlich, Stadtwerke Hof

Herr Oberpriller, oberprillerarchitekten (OA)
Herr Schmidt, oberprillerarchitekten (OA)

Themen:

Quartiersgaragen, Konzept éffentlicher Raum, Quar-
tiersspaziergang, Sozialstrukturdaten

Besprechung Zwischenstand

Datum: 11.06.2018

Teilnehmer:

Herr Pischel, Stadtdirektor Hof

Frau Mohlbauer, StadtplanungHof

Frau Wenisch, Stadterneuerung Hof

Herr Beer, ARGE Beer/oberprillerarchitekten (BE)
Herr Schmidt, ARGE Beer/oberprillerarchitekten (OA)

Themen:
Quartiersgaragen, Nutzungen, Auswertung der Bir-
gerbeteiligung, Investor, Weitere Burgerbeteiligung
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Besprechung mit Oberbirgermeister

Datum: 25.06.2018

Teilnehmer:

Herr Oberpriller, ARGE Beer/oberprillerarchitekten
Herr Oberbirgermeister Fichtner

Thema:

Briefing des Birgermeisters

Besprechung mit der unteren Denkmalschutzbehérde

Besprechung Zwischenstand

Datum: 16.07.2018

Teilnehmer:

Dr. H.P. Ohl, Eigentimer

Herr Beer, ARGE Beer/oberprillerarchitekten
Frau Wenisch, Stadterneuerung Hof

Herr Wolfrum, UBD Hof

Frau Gentner, BLID

Themen:
Denkmalfachliche Beratung, Voranfrage zu Sanie-
rungsmaBnahmen

Datum: 24.10.2018

Teilnehmer:

Herr Pischel, Stadtdirektor Hof

Frau Mihlbauer, Stadtplanung Hof

Frau Wenisch, Stadterneuerung Hof

Herr Beer, ARGE Beer/oberprillerarchitekten (BE)
Herr Oberpriller, ARGE Beer/oberprillerarchitekten
(OA)

Themen:
Leerstéinde, Stellplatze, weiteres Vorgehen

Besprechung Zwischenstand

Datum: 21.11.2018

Teilnehmer:

Stadt Hof

Stadterneuverung Hof

ARGE Beer/oberprillerarchitekten

Zwischenbericht Verkehrsplaner

Datum: 14.08.2019

Teilnehmer:

Herr Pischel, Stadtdirektor Hof

Frau Muhlbauer, Stadtplanung Hof

Herr Groh, Stadtplanung Hof

Frau Wenisch, Stadterneuerung Hof

Herr Oberpriller, ARGE Beer/oberprillerarchitekten
(OA)

Thema:
Festlegung des Vorgehens nach Einarbeitung des
Verkehrsberichts

Vorstellung Verkehrskonzept

Datum: 22.08.2019

Teilnehmer:

Stadt Hof

Stadterneuverung Hof

brenner BERNARD ingenieure, Verkehrsplanung
ARGE Beer/oberprillerarchitekten

Thema:

Verkehrsplanung
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Telefonkonferenz Verkehrsplanung

Datum: 24.09.2019

Teilnehmer:

brenner BERNARD ingenieure, Verkehrsplanung
ARGE Beer/oberprillerarchitekten

Thema:

Abstimmung Verkehrsplanung

Besprechung Zwischenstand

Datum: 10.10.2019

Teilnehmer:

Herr Pischel, Stadtdirektor Hof

Frau MUhlbauer, Stadtplanung Hof
Herr Petrahn, Stadterneuerung Hof
Frau Wenisch, Stadterneuerung Hof

Telefonkonferenz

Datum: 03.12.2019
06.12.2019

Teilnehmer:

Stadt Hof

Stadterneverung Hof

ARGE Beer/oberprillerarchitekten

Thema:
Abstimmung Untersuchungsbericht

Vorstellung im Bauausschuss

Datum: 10.12.2019

Teilnehmer:

Stadt Hof

Stadterneuverung Hof

ARGE Beer/oberprillerarchitekten

Thema:
Vorstellung Untersuchungsbericht

Besprechung Zwischenstand

Datum: 27.02.2020

Teilnehmer:

Stadt Hof

Stadterneuerung Hof

ARGE Beer/oberprillerarchitekten

Thema:
Abstimmung Untersuchungsbericht

Vorstellung des Untersuchungsberichts

Datum: 23.07.2020
Offentliche Veranstaltung
Thema:

Présentation der Ergebnisse des Untersuchungsbe-
richts Biedermeierviertel

Endprésentation Untersuchungsbericht

Datum: 27.10.2020

Teilnehmer:

Stadt Hof

Stadterneuerung Hof

ARGE Beer/oberprillerarchitekten

Thema:
Endprasentation zur Beschlussfindung im Stadtrat
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8.  Sanierungsrechtliche Beurteilung

8.1  Umfassende Beurteilung der Ergebnisse nach BauGB

Die vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 BauGB)
ergeben, dass im Bereich des Untersuchungsgebietes
.Biedermeierviertel” Mangel in den Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen und der Funktionsfahigkeit des Ge-
bietes (§136 Abs. 3 BauGB) die férmliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes (§ 142 BauGB) erfordern.
Auf diesem Weg kénnen die notwendigen Sanierungen
einheitlich vorbereitet und im &ffentlichen Interesse zi-

gig durchgefihrt werden (§ 136 Abs. 1 BauGB).

Die Begrindung des Sanierungsbedarfs ergibt sich aus
der Bestandsanalyse (3.1 bis 3.3) und den Feststellun-
gen von Mangeln und Werten (3.4, 3.5). Die Sanie-
rungsziele kénnen nur erfolgreich verwirklicht werden,
wenn die Méngel im Stadtebau, der Grinordnung
und im Verkehr in zusammenhéngenden MaBnahmen,
wenn auch schrittweise, behoben werden.

Fur die zukinftige Entwicklung dieses Stadtbereiches
wurde ein integriertes Entwicklungs- und Handlungs-
konzept erstellt, ausgehend von seiner Bedeutung fur
die Stadt, die mafigeblich durch die besondere Lage
im Stadtgefige und die historische Entwicklung gepragt
ist. Fir die gesamte Stadt ist die Sicherung einer posi-
tiven morphologischen und sozialen Entwicklung des
Untersuchungsgebiets gerade in seiner Funktion als Teil
des Innenstadtkerns notwendig.

Wichtige Sanierungsziele sind:
- die Sicherung und Starkung der Geschlossenheit

und Einheitlichkeit der Bebauung, insbesondere auch
der stadtebaulichen Struktur der Blockrandbebauung

- das Erreichen einer angemessenen baulichen
Dichte und sinnvollen Baumassenverteilung inner-
halb der vorhandenen stadtebaulichen Struktur

- der differenzierte Umgang mit den Grundstiicksgré-
f8en und -zuschnitten

- der Erhalt und die Starkung der Nutzungsmischung
im Quartier

- die Sanierung der Gebdude mit baulichen
Missstanden, bzw. deren Anpassung an die An-

forderungen der Gegenwart

- eine atftraktivere Gestaltung der Freirdume als Le-
bens- und Aufenthaltsraum

- die Optimierung der Verkehrsfunktion (flieBend und
ruhend) fur alle Beteiligten

- die Auffullung der Leersténde
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8.2 Empfehlung und Begriindung des Verfahrens

Vorgeschlagen wird die Festlegung als férmliches Sa-
nierungsgebiet im vereinfachten Sanierungsverfahren.

Auf der Grundloge des vom Bauausschuss in seiner
Sitzung vom 10.12.2019 zur Kenntnis genommenen
Entwurfes der vorbereitenden Untersuchungen fand die
umfangreiche Birger- und Fachstellenbeteiligung statt.
Bestandsaufnahme und Bewertung, insbesondere das
Vorliegen stédtebaulicher Missstéinde in den Straflen-
rédumen und vor allem in den Blockinnenbereichen, so-
wie Méngel an den Einzelgeb&uden wurden im Grund-
satz bestétigt.

Hinsichtlich der férmlichen Festlegung als Sanierungs-
gebiet gibt es von Seiten der Birgerschaft Zustimmung,
da der momentane Zustand des Gebiets als Missstand
empfunden und eine Verbesserung der Lebens- und
Aufenthaltsqualitét gewinscht wird. Eine Mitwirkungs-
bereitschaft der Betroffenen an der Sanierung ist in
Aussicht auf finanzielle Vorteile, wie z. B. Steuerbegins-
tigung in mehreren Fallen erkennbar.

Im gesamten Biedermeierviertel werden in den vorbe-
reitenden Untersuchungen neben der teilweise mangel-
haften Bausubstanz und Gestaltung der Einzelgebau-
de, die fehlende Aufenthaltsqualitét des &ffentlichen
StraBBenraums, sowie vor allem der Blockinnenbereiche
bemdngelt. Das gesamte Quartier soll entsprechend
seiner innerstadtischen Bedeutung in einen verkehrs-
beruhigten Wohn- und Geschéftsbereich umgestaltet
werden. Neben baulich-gestalterischen Verbesserun-
gen sollen die Hafe von der willkirlichen Bebauung mit
minderwertigen Nebengeb&uden und dem ruhenden

Verkehr befreit und durch gemeinschaftlich und privat
nutzbare Freirdume aufgewertet werden. Ebenso sollen
die StraBenréume wieder zum Verkehrs- und Aufent-
haltsbereich fur alle werden.

Wesentliche Grundlagen wurden bereits durch die
Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Bie-
dermeierviertel” gelegt. Allerdings bedarf dieser Be-
bauungsplan einiger Anderungen und Ergénzungen
in Bezug auf die Verkehrsfléchen, die Art der Nutzung
und den Umgang mit den Blockinnenbereichen. Dass
es sich dabei um einen einfachen Bebauungsplan han-
delt, sollte auf jeden Fall beibehalten werden.

Mit der férmlichen Festsetzung als Sanierungsgebiet
kann die Erreichung der stadtebaulichen Ziele mit zu-
satzlichen Instrumenten und Anreizen gesichert werden.
Insbesondere das Allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24
Abs. 1 Ziff. 3 BauGB kénnte ein Mittel zum Erreichen
von gemeinschaftlichen Freifléchen in den Blockinnen-
bereichen sein.

Die Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB sind in
diesem Bereich fir die Umsetzung des Sanierungskon-
zeptes ein wichtiges Steuerungsinstrument. Auch die
Teilung von Grundstiicken (§ 144 Abs. 2 Ziff. 5 BauGB)
sollte hier genehmigungspflichtig sein, um Uberblick
und Kontrolle Gber den Zuschnitt von Grundsticken zu
wahren. Wegen der bereits bestehenden Baurechte ist
nicht mit erheblichen sanierungsbedingten Bodenwer-
terhdhungen zu rechnen, auf die Anwendung der be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften §§ 152 ff
BauGB kann daher verzichtet werden.
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8.3 Vorschlag fur ein abzugrenzendes Sanierungsgebiet, Formulieren eines Satzungstexts

SATZUNG

der Stadt Hof Gber die férmliche Festsetzung des
Sanierungsgebietes VIl ,Biedermeierviertel”
vom . .2020

Die Stadt Hof erlésst aufgrund des § 142 Abs. 3 Satz 1
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S. 3685, ber.
BGBI | 2017 Nr. 72) und des Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796)
folgende Satzung:

§ 1

Festsetzung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen
stadtebauliche Misssténde vor. Dieser Bereich soll
durch stédtebauliche SanierungsmaBBnahmen wesent-
lich verbessert und umgestaltet werden.

Das insgesamt ca. 5,7 ha umfassende Gebiet wird
hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgesetzt und
erhalt die Bezeichnung ,Biedermeierviertel”.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle  Grundsticke
und Grundsticksteile innerhalb der im Lageplan
M=1:2.500 von der Stadtplanung Hofam . .2020
eingetragenen Grenze. Dieser ist Bestandteil der Sat-
zung und als Anlage beigefigt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grund-
stickszusammenlegungen Flursticke aufgelést und
neue Flursticke gebildet oder entstehen durch Grund-

sticksteilungen neue Flursticke, sind auf diese insoweit
die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwen-
den.

Als vorrangig zu entwickelnde Leuchtturmprojekte wer-
den folgende Objekte eingestuft:

Auguststr. 5 1/2

Als Beispiel fur ein Haus in einer schmalen Wohnstra-
fBe; Leerstand, stark sanierungsbedirftig, nachtréglich
aufgestockt.

Auguststrafie 25
Leerstand, stark renovierungsbedirftig, stark Gberformt,
Fassadenverkleidung

Sigmundsgraben 27
Leerstand, stark baulich Gberformt, Garagenanbau

KlosterstraBe 21
Leerstand, urspringlich stattliches Gebaude

KlosterstraBBe 38
Eckgebdude, zusammen mit Neue Gasse 3 zu sehen,
vorgelagerte Garagen als BlockauBenkante

Neuve Gasse 2
Eckgebdude zur AuguststraBe; schéne Fassade, stark
renovierungsbedirftig

Neuve Gasse 4
Eckgebdude zu Klosterstrale; schéne Fassade, stark
renovierungsbedirftig

Klosterstra3e 40
Nachbargebéude von Neue Gasse 4

Karolinenstrafle 8
Eckgebdude zur Klosterstrafie

TheaterstraBBe 10

3-Geschossiges Wohn-u. Geschéftshaus, verputzter
Walmdachbau, im Kern 16. Jhd. Wiederautbau 1743
Torrahmung im Hof 1825 (in Denkmalliste 2018 nach-
qualifiziert)

Theaterstrafie 12
Gebdude selbst kein Denkmal, aber Rest Eckbefesti-

gung SchloBwall, wohl 16. Jhd. (in Denkmalliste 2018
nachqualifiziert)

§2

Bestimmung des Verfahrens

Die SanierungsmaBBnahme wird im vereinfachten Ver-
fahren durchgefihrt. Die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB ist ausgeschlossen.

83
Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmi-
gungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgénge finden
Anwendung.
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§ 4

Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemdaf § 143 Abs. 1 BauGB mit
ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Hof, den . .2020
STADT HOF

Eva Dahla
Oberbirgermeisterin

Hinweise:

Gleichzeitig wird gem. § 215 Abs. 2 BauGB auf die
Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verlet-
zung von Verfahrens- oder Formvorschriften und von
Méngeln der Abwédgung sowie die Rechtsfolgen hin-
gewiesen.

Es werden nachfolgend die §§ 214 und 215 Abs. 1
BauGB im Wortlaut bekannt gegeben.

8 214 Beachtlichkeit der Verletzung von Vorschriften
Uber die Aufstellung des Fléchennutzungsplans und der
Satzungen; ergdnzendes Verfahren

(1) Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschrif-
ten dieses Gesetzbuchs ist fir die Rechtswirksamkeit des
Flachennutzungsplans und der Satzungen nach diesem
Gesetzbuch nur beachtlich, wenn

1. entgegen § 2 Absatz 3 die von der Planung berGhr-
ten Belange, die der Gemeinde bekannt waren oder
hatten bekannt sein missen, in wesentlichen Punkten
nicht zutreffend ermittelt oder bewertet worden sind und
wenn der Mangel offensichtlich und auf das Ergebnis
des Verfahrens von Einfluss gewesen ist;
2. die Vorschriften tber die Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung nach § 3 Absatz 2, § 4 Absatz 2, §
4a Absatz 3, Absatz 4 Satz 1 und Absatz 5 Satz 2, nach
§ 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und 3, auch in
Verbindung mit § 13a Absatz 2 Nummer 1 und § 13b,
nach § 22 Absatz 9 Satz 2, § 34 Absatz 6 Satz 1 sowie
§ 35 Absatz 6 Satz 5 verletzt worden sind; dabei ist
unbeachtlich, wenn
a) bei Anwendung der Vorschriften einzelne Personen,
Behorden oder sonstige Tréiger éffentlicher
Belange nicht beteiligt worden sind, die entsprechen-
den Belange jedoch unerheblich waren oder in der
Entscheidung bericksichtigt worden sind,

b) einzelne Angaben dazu, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfigbar sind, gefehlt haben,

c) (weggefallen)

d) bei Vorliegen eines wichtigen Grundes nach § 3
Absatz 2 Satz 1 nicht fur die Dauver einer angemesse-

nen langeren Frist ausgelegt worden ist und die Be-
grindung fur die Annahme des Nichtvorliegens eines
wichtigen Grundes nachvollziehbar ist,

e) bei Anwendung des § 4a Absatz 4 Satz 1 der Inhalt
der Bekanntmachung und die auszulegenden
Unterlagen zwar in das Internet eingestellt, aber nicht
Uber das zentrale Internetportal des Landes
zugénglich sind,

f) bei Anwendung des § 13 Absatz 3 Satz 2 die Anga-
be dariber, dass von einer Umweltprifung abgesehen
wird, unterlassen wurde oder

g) bei Anwendung des § 4a Absatz 3 Satz 4 oder des
§ 13, auch in Verbindung mit § 13a Absatz 2 Nummer
1 und § 13b, die Voraussetzungen fir die Durchfih-
rung der Beteiligung nach diesen Vorschriften
verkannt worden sind;

3. die Vorschriften Gber die Begrindung des Fléchen-
nutzungsplans und der Satzungen sowie ihrer Entwirfe
nach §§ 2a, 3 Absatz 2, § 5 Absatz 1 Satz 2 Halbsatz 2
und Absatz 5, § 9 Absatz 8 und § 22 Absatz 10 verletzt
worden sind; dabei ist unbeachtlich, wenn die Begrin-
dung des Fléchennutzungsplans oder der Satzung oder
ihr Entwurf unvollsténdig ist; abweichend von Halbsatz
2 ist eine Verletzung von Vorschriften in Bezug auf
den Umweltbericht unbeachtlich, wenn die Begrindung
hierzu nur in unwesentlichen Punkten unvollstandig
ist;

4. ein Beschluss der Gemeinde Uber den Fléchen-
nutzungsplan oder die Satzung nicht gefasst, eine
Genehmigung nicht erteilt oder der mit der Bekannt-
machung des Flachennutzungsplans oder der Satzung
verfolgte Hinweiszweck nicht erreicht worden ist.
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Soweit in den Féllen des Satzes 1 Nummer 3 die Be-
grindung in wesentlichen Punkten unvollstandig ist,
hat die Gemeinde auf Verlangen Auskunft zu erteilen,
wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird.

(2) Fur die Rechtswirksamkeit der Bauleitpléne ist auch
unbeachtlich, wenn

1. die Anforderungen an die Aufstellung eines selb-
sténdigen Bebauungsplans (§ 8 Absatz 2 Satz 2) oder
an die

in § 8 Absatz 4 bezeichneten dringenden Grinde for
die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans nicht
richtig beurteilt worden sind;

2. § 8 Absatz 2 Satz 1 hinsichtlich des Entwickelns
des Bebauungsplans aus dem Fléchennutzungsplan
verletzt worden ist, ohne dass hierbei die sich aus dem
Flachennutzungsplan ergebende geordnete stédtebau-
liche Entwicklung beeintréchtigt worden ist;

3. der Bebauungsplan aus einem Fléchennutzungs-
plan entwickelt worden ist, dessen Unwirksamkeit sich
wegen Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschrif-
ten einschlieBlich des § 6 nach Bekanntmachung des
Bebauungsplans herausstellt;

4. im Parallelverfahren gegen § 8 Absatz 3 verstofien
worden ist, ohne dass die geordnete stadtebauliche
Entwicklung beeintrachtigt worden ist.

(2a) Fir Bebauungspléne, die im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a, auch in Verbindung mit § 13b, auf-
gestellt worden sind, gilt ergénzend zu den Absdtzen 1
und 2 Folgendes:

1. (weggefallen)

2. Das Unterbleiben der Hinweise nach § 13a Absatz

3 ist fur die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans
unbeachtlich.

3. Beruht die Feststellung, dass eine Umweltprifung
unterbleiben soll, auf einer Vorprifung des Einzelfalls
nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2, gilt die Vorpri-
fung als ordnungsgeméf durchgefihrt, wenn sie
entsprechend den Vorgaben von § 13a Absatz 1 Satz
2 Nummer 2 durchgefthrt worden ist und ihr Ergebnis
nachvollziehbar ist; dabei ist unbeachtlich, wenn ein-
zelne Behérden oder sonstige Tréiger éffentlicher
Belange nicht beteiligt worden sind; andernfalls besteht
ein fir die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans
beachtlicher Mangel.

4. Die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund nach
§ 13a Absatz 1 Satz 4 nicht vorliegt, gilt als zutreffend,
wenn das Ergebnis nachvollziehbar ist und durch den
Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
nach Spalte 1 der Anlage 1 zum Gesetz Gber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung begrindet wird; andernfalls
besteht ein fir die Rechtswirksamkeit des Bebauungs-
plans beachtlicher Mangel.

(3) Fur die Abwagung ist die Sach- und Rechtslage im
Zeitpunkt der Beschlussfassung Gber den
Fladchennutzungsplan oder die Satzung mafigebend.
Méangel, die Gegenstand der Regelung in Absatz 1 Satz
1

Nummer 1 sind, kénnen nicht als Mangel der Abwd-
gung geltend gemacht werden; im Ubrigen sind Man-
gel im Abwégungsvorgang nur erheblich, wenn sie
offensichtlich und auf das Abwégungsergebnis von
Einfluss gewesen sind.

(4) Der Flachennutzungsplan oder die Satzung kénnen

durch ein ergdnzendes Verfahren zur Behebung von
Fehlern auch riickwirkend in Kraft gesetzt werden.

8 215 Frist fur die Geltendmachung der Verletzung von
Vorschriften

(1) Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz T Nummer 1 bis 3
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

2. eine unter Bericksichtigung des § 214 Absatz 2
beachtliche Verletzung der Vorschriften Gber das Ver-
haltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungs-
plans und

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 beachtliche Mangel
des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekannt-
machung des Flachennutzungsplans oder der Satzung
schriftlich gegentber der Gemeinde unter Darlegung
des die Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend
gemacht worden sind. Satz 1 gilt entsprechend, wenn
Fehler nach § 214 Absatz 2a beachtlich sind.

(2) Bei Inkraftsetzung des Fléchennutzungsplans oder
der Satzung ist auf die Voraussetzungen fir die
Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie
aut die Rechtsfolgen hinzuweisen.
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BEGRUNDUNG

zur Satzung Uber die férmliche Festsetzung
des Sanierungsgebietes VIl ,Biedermeierviertel”

Ausgangssituation

Die Stadt Hof hat im Bereich der nérdlichen Kernstadt
die Durchfihrung Vorbereitender Untersuchungen
nach § 141 BauGB beauftragt. Ziel ist die Ausweisung
eines neuen Sanierungsgebietes im historischen
Biedermeierviertel, um vorhandene stédtebauliche
Misssténde zu beseitigen und das Quartier entsprechend
seinem hohen Potential fir die Innenstadt mit einer
urbanen Nutzungsmischung zu entwickeln.

Die vorliegende Analyse zeigt, dass trotz zahlreicher
Starken und einiger positiver Ansatze im Biedermeier-
viertel zahlreiche stédtebauliche Missstande im Sinne
des § 136 BauGB vorhanden sind, die die Ausweisung
eines Sanierungsgebietes erfordern.

Das Quartier hat im stadtischen Gefige derzeit nicht
den Stellenwert, der ihm aufgrund seiner Lagegunst
direkt in der Innenstadt in unmittelbarer Néhe zur Ein-
kaufscity und mit kurzen Wegen zu Bildungs- und Frei-
zeitangeboten zukdme.

Die einheitliche architektonische Gestaltung im Stil der
ersten Halfte des 19. Jahrhunderts, die geschlossene
Blockrandbebauung, die die Méglichkeit von quali-
tétvollen  AuBenrdumen unterschiedlicher Wertigkeit
bietet mit der baulichen und funktionalen Dichte ist

eine ideale Grundlage fur ein qualitativ hochwertige
Innenentwicklung. Leider sind bereits einige Aufbriiche
in dieser Struktur festzustellen. Der Zuschnitt und die
Grofle der Grundsticke sind gute Voraussetzungen fir
eine soziale Durchmischung beim Wohnen, die die zu
stérkende Funktionsmischung ergénzen sollte. Der der-
zeit rechtsgultige Bebauungsplan setzt ein Kerngebiet
fest, in dem Wohnungen nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen. Dies bietet nur bedingt die richtige
Grundlage zur Entwicklung des Quartiers.

Um die Sanierungsziele zu erreichen, missen aber
zahlreiche stadtebauliche Missstande beseitigt wer-
den. Die gut gefassten Straflenréume sind vollsténdig
versiegelt und besitzen weder eine sinnvolle rGumliche
Zonierung, noch gibt es ein Grin-, Mablierungs- oder
Beleuchtungskonzept. Stattdessen wird der gréfBte Teil
des éffentlichen Raums vom Kfz-Verkehr beansprucht.
Qualitétvolle Aufenthaltsbereiche fir Bewohner und
Besucher fehlen. Dabei entspricht die Bedeutung der
Verkehrsfunktion keineswegs diesem hohen Fléchenan-
spruch.

Die Blockinnenbereiche wéren gut fur private und ge-
meinschaftliche Freibereiche geeignet. Diese sind aber
aufgrund der Zerstickelung und ungeordneten wenig
hochwertigen Bebauung, sowie dem hohen Versiege-
lungsgrad nicht vorhanden. Erschwerend kommt noch
die bewegte Topographie mit dem starken Gefélle
nach Norden hinzu. Auch hier gibt es Konflikte durch
den ruhenden Verkehr und die Zufahrten zu Garagen.
Die Barrierefreiheit findet bislang keine Beachtung.
Zahlreiche Héuser weisen einen dringenden Sanie-
rungsbedarf auf, aufgrund ihrer Bausubstanz und auch
wegen der Baukérpertiefe, der Raumzuschnitte im In-

neren, die nicht den heutigen Standards entsprechen.
Durch die Enge der Bebauung, vor allem im Blockin-
nenbereich gibt es Méngel in der natirlichen Belichtung
und Beliftung. Daraus resultieren wiederum zahlreiche
Leerstdnde, sowohl bei den Wohnungen als auch bei
den ehemals gewerblich genutzten Fléchen.

Abwégung und Wahl des Verfahrens

Zur Erreichung der Sanierungsziele sind als erster Schritt
planerische und organisatorische Grundlagen fir das
weitere Vorgehen zu schaffen.

Zusétzlich zum bereits im bestehenden Bebauungsplan
geregelten Erhalt der Geschlossenheit und Einheitlich-
keit der Bebauung kénnen weitere Ziele, wie die Steu-
erung und Verteilung der baulichen Dichte und die
Nutzungsmischung durch das planungsrechtliche Ins-
trumentarium auf lange Sicht reguliert werden.
MaBnahmen der Bodenordnung oder das Eingreifen
der Stadt durch Kauf (Nutzung des Vorkaufsrechts ge-
md&fB § 24 BauGB) und Wiederverkauf von Grundsti-
cken sind Méglichkeiten, die aber von Faktoren, wie
der Verkaufsbereitschaft der Grundsticksbesitzer ab-
héngen.

Unterstitzen kann auch ein Leitfaden fir Investoren und
Grundsticksbesitzer und eine intensive Beratung.
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Konkret eingreifen kann die Stadt mit BaumafBnah-
men, wie der Errichtung von Quartiersgaragen und
der Umgestaltung der StrafBenrédume. Dies wird jedoch
der zweite Schritt sein, da die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zuerst auf den Weg gebracht werden
sollten. Um keine Zeit zu verlieren, wdre es denkbar
im Rahmen einer Befreiung vom Bebauungsplan die
Quartiersgarage zu genehmigen. Die Umgestaltung
der StraBenrdume kann ohnehin erst nach Fertfigstel-
lung der Garage in einem dritten Schritt erfolgen.

Die MaBnahmen, die private Eigentimer betreffen,
kénnen nur reguliert werden, die Eigentimer kénnen
ermutigt und unterstitzt werden, aber letztendlich hangt
es von der Bereitschaft zu investieren oder zu verkaufen

ab.
Sigmundsgraben

Weiterhin wird vorgeschlagen, einen Teilbereich am
Sigmundsgraben, der derzeit als Parkplatz genutzt wird,
gemaf §142 Abs. 2 BauGB als auBerhalb des férmlich
festgelegten Umgriffgebiets liegendes Ergdnzungsge-
biet in Anspruch zu nehmen. Die Lage dieses ergdn-
zenden Gebietes liegt als Anhang bei.

Das vorgeschlagene Ergénzungsgebiet ist Teil des am
28.10.1983 férmlich festgelegten Sanierungsgebiets |,
dessen Bearbeitung somit weitergefGhrt werden kénn-
te und welches zugleich einen Mehrwert fur die Stra-
Benraumaqualitét des Biedermeierviertels bieten kénnte.
In der Begrindung zum Bebauungsplan, der in Folge
der Untersuchungen zum Sanierungsgebiet | aufgestellt
wurde, wurden bereits Aussagen zum ruhenden Ver-
kehr in diesem Bereich getroffen, welche Mafinahmen

zu einer ,Erweiterung des Parkplatzangebots” (S.5) vor-
schlagt. Insbesondere wird hier der Bau einer Tiefga-
rage am Sigmundsgraben angeregt. (5.13, Punkt 4.c)

Hof, den . .2020
STADT HOF
Baureferat — Amt fur Stadtentwicklung
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8.4 Amtliche Bekanntmachung

Satzung der Stadt Hof iiber die férmliche Festlegung des
»Sanierungsgebietes VIl - Biedermeierviertel*
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Die Stadt Hof erlasst auf Grund des § 142 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-
1-1), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) die
folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes
Im nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Misssténde vor.
Dieser Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmaBnahmen wesentlich ver-
bessert und umgestaltet werden.
Das insgesamt ca. 5,7 ha umfassende Gebiet wird hiermit férmlich als Sanierungs-
gebiet festgelegt und erhalt die Bezeichnung ,,VII — Biedermeierviertel®.
Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstliicke und Grundstlicksteile innerhalb
des im Lageplan der Stadt Hof vom 30.09.2020 eingetragenen Geltungsbereichs.
Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigeflgt.

Das Sanierungsgebiet wird umfasst:

im Norden durch das Klostertor, den Sigmundsgraben und die Auguststral3e,
im Osten  von der LudwigstraBe und der KarolinenstraBe,

im Siden von der SchloBgasse und der KarlstraBe und

im Westen von der TheaterstraBe und der LessingstraB3e.

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

Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Die An-
wendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten
Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgéange finden Anwendung.
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§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaB § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechts-
verbindlich.
Hinweise:
Als Sanierungstréger ist die Stadterneuerung Hof GmbH, Unterkotzauer Weg 25,
95028 Hof, eingeschaltet. Dort erhalten Betroffene und Interessierte unter der Tele-
fonnummer 09281 812 516 weitere Auskinfte.
Die einschlagigen Vorschriften, die Satzung und der Lageplan kdnnen bei der Stadt-
erneuerung Hof GmbH wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen wer-
den. Auf Verlangen wird Uber den Inhalt der Unterlagen Auskunft erteilt.
Die Einsichthahme kann aufgrund der Corona-Pandemie ausschlieBlich nach vorhe-
riger fernmuUndlicher Absprache eines Termins unter 09281 812 516 oder per E-Mail
an stadtplanung@stadt-hof.de erfolgen. Bitte beachten Sie bei Ihrem Besuch die 6f-
fentlich bekannten Sicherheits- und Hygienevorkehrungen, wie Maskenpflicht, Han-
dedesinfektion, mind. 1,50 m Abstand halten.
Zusatzlich kénnen die Planunterlagen auch auf der Homepage der Stadterneuerung
Hof unter https://www.stadtwerke-hof.de/wohnungen/stadtsanierung eingesehen
werden.
Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des
§ 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.
Unbeachtlich werden demnach
e einenach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB beachtliche Verletzung der

dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und
e nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méangel des Abwé&gungsvor-
gangs, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung
schriftlich gegeniber der Stadt Hof unter Darlegung des die Verletzung begriinden-
den Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt entsprechend, wenn
Fehler nach § 214 Abs. 2a BauGB beachtlich sind.
Hof, 18.11.2020
STADT HOF
Eva Déhla
Oberbiirgermeisterin
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Anhang

Bericht zur Satzung ,Sanierungsgebiet VIl — Biedermeierviertel”

1. Grinde, welche die férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet rechtfertigen

Die vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 BauGB) ergeben, dass im Bereich des Untersuchungsgebietes ,Biedermeierviertel” Mangel in den Wohn- und Arbeitsverhdilt-
nissen und der Funktionsféhigkeit des Gebietes (§136 Abs. 3 BauGB) die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes (§ 142 BauGB) erfordern. Auf diesem Weg kénnen
die notwendigen Sanierungen einheitlich vorbereitet und im &ffentlichen Interesse zigig durchgefihrt werden (§ 136 Abs. 1 BauGB).

Die Begrindung des Sanierungsbedarfs ergibt sich aus der Bestandsanalyse (3.1 bis 3.3) und den Feststellungen von Méngeln und Werten (3.4, 3.5) im Untersuchungs-
bericht. Die Sanierungsziele kénnen nur erfolgreich verwirklicht werden, wenn die Méngel im Stédtebau, der Grinordnung und im Verkehr in zusammenhéngenden Maf3-
nahmen, wenn auch schrittweise, behoben werden.

2. Begrindung der Abgrenzung

Das Untersuchungsgebiet liegt im Norden des Innenstadtbereichs der Stadt Hof und umfasst ca. 5,7 ha. Es ist nérdlich durch den Sigmundsgraben, westlich durch die
Lessingstrafle, stdlich durch die SchloBgasse und die Karlsstrafle und 8stlich durch die Ludwigstrae eingefasst.

Im Kontext der bestehenden Sanierungsgebiete wird das Gebiet im Norden vom Sanierungsgebiet |, Neustadt begrenzt. Die Ostgrenze des Gebietes stéf3t an das beste-
hende Sanierungsgebiet VI, Maxplatz. Im Westen schlieit das Sanierungsgebiet Il, Altes Gefdngnis an.

Insofern stellt das Biedermeierviertel eine Liicke im Bereich der bisher als Sanierungsgebiete festgesetzten Innenstadtquartiere dar. Da es als durchmischtes Gebiet an die
Haupteinkaufszonen der Stadt angrenzt kann es fur die kinftige Entwicklung der Stadt eine zentrale Rolle spielen. Deshalb war es naheliegend zu untersuchen, ob das
Quartier dieser wichtigen Aufgabe bereits gerecht wird, oder ob es stédtebauliche Missstéinde beinhaltet, die durch die Festsetzung eines Sanierungsgebietes behoben wer-
den kénnen. Die Abgrenzung ist in Bezug auf die bereits bestehenden Sanierungsgebiete, die das Gebiet umschlieBen einfach zu begrinden. AuBBerdem zeichnet sich das
Quartier durch eine auBergewshnliche bauliche Geschlossenheit mit einer nahezu vollsténdig erhaltenen Baustruktur mit kleinen zwei- bis dreigeschossigen Héausern
aus der Zeit des Biedermeiers aus.

Aufgrund der Ergebnisse aus den vorbereitenden Untersuchungen wird vorgeschlagen, einen Teilbereich am Sigmundsgraben, der derzeit als Parkplatz genutzt wird,
gemdB §142 Abs. 2 BauGB als auBerhalb des férmlich festgelegten Umgriffgebiets liegendes Ergénzungsgebiet in Anspruch zu nehmen. Die Lage dieses ergénzenden
Gebietes liegt als Anhang bei. Das vorgeschlagene Ergénzungsgebiet ist Teil des am 28.10.1983 férmlich festgelegten Sanierungsgebiets |, dessen Bearbeitung somit wei-
tergefuhrt werden kénnte und welches zugleich einen Mehrwert fir die Straflenraumqualitét des Biedermeierviertels bieten kénnte. In der Begriindung zum Bebauungsplan,
der in Folge der Untersuchungen zum Sanierungsgebiet | aufgestellt wurde, wurden bereits Aussagen zum ruhenden Verkehr in diesem Bereich getroffen, welche Maf3-
nahmen zu einer ,Erweiterung des Parkplatzangebots” (S.5) vorschlégt. Insbesondere wird hier der Bau einer Tiefgarage am Sigmundsgraben angeregt. (S.13, Punkt 4.c)

3. Begrindung fir das gewéhlte Verfahren

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

Das vereinfachte Verfahren wird im vorliegenden Fall gewdhlt, da die Anwendung der Besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (gem. BauGB, Besonderes Stédtebau-
recht, Erster Teil, Dritter Abschnitt) fir die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Die Stadt
Hof erwartet sich durch das vereinfachte Verfahren vielmehr eine gréfiere Akzeptanz bei den Birgern und vor allem bei den Immobilienbesitzern im Quartier.
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4. Bericht Gber die Beteiligung und Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen/Birger und der Trager 6ffentlicher Belange

4.1 Birgerbeteiligung

Bei der Beteiligung der Burger zeigte sich groies Interesse und eine erstaunlich hohe Mitwirkungsbereitschaft. Dies konnte man beim Quartiersspaziergang am 26.04.2018
feststellen, an dem ca. 40 Birger aus dem Viertel teilnahmen an den sich eine lebhafte und fruchtbare Diskussion anschloss.

Auch durch die Birgerbeteiligung Gber Fragebégen, die in 3 Kategorien (Bewohner, Eigentimer, Unternehmer) verschickt wurden, wurde dieser Eindruck mit einem sehr
hohen Ricklauf von 74% bestétigt. In Bezug auf die Bewohner ist allerdings zu bemerken, dass hier die geringste Beteiligung mit 40% vorlag und deshalb die Ergebnisse
nicht so représentativ sind wie bei den beiden anderen Kategorien. Der Erérterungstermin zum Auftakt der éffentlichen Auslegung am 23.07.2020 war mit ca. 60 Teilneh-
mern auch wieder sehr gut besucht und an die Ausfihrungen der Planer schloss sich wiederum eine intensive allgemeine Diskussion an, die dann auch in Einzelgespréchen
mit den Betroffenen weitergefihrt wurde. Am 28.07.2020 wurde die Présentation zum Untersuchungsbericht auf der Online-Prasenz der Stadt Hof veréffentlicht

Die Ergebnisse aus dem Stadtspaziergang, die Auswertung der Frageb&égen und das Ergebnis aus dem Erérterungstermin zum Auftakt der éffentlichen Auslegung sind unter
Ziff. 6 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen im Untersuchungsbericht zusammengefasst.

4.2 Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange nach § 139 BauGB i. V. mit § 4 BauGB

Folgende Tréiger dffentlicher Belange wurden von der Stadt Hof beteiligt und haben keine Stellungnahme abgegeben:
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

Handelsverband Bayern e. V. - Bezirk Oberfranken -

Handwerkskammer fir Oberfranken

Hohere Landesplanungsbehérde (Regierung)

Industrie - und Handelskammer for Oberfranken

Landratsamt Hof - Abt. Gesundheitswesen - Fachbereich 303

Von den in der nachfolgenden Aufstellung aufgefihrten Trégern 6ffentlicher Belange wurden die nachfolgend dargestellten Stellungnahmen abgegeben:

Regionaler Planungsverband Oberfranken-Ost keine Einwande

Stadt Hof, Fachbereich Feuerwehr, Brandschutzdienststelle betrifft weitere nachfolgende Planungsebenen, wurde nicht aufgenommen

Staatliche Schulédmter Hof keine Einwdnde, das Sanierungskonzept wird begrif3t

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH betrifft weitere nachfolgende Planungsebenen, wurde nicht aufgenommen

Stadtjugendring Hof Keine Einwdnde, positive Bewertung von: Aufwertung Spielplatz, Bericksichtigung ausreichender

Spiel- und Freizeitmdglichkeiten

5. Anderung des Untersuchungsberichtes
Am Untersuchungsbericht mussten keine Anderungen auf Grund der Stellungnahmen vorgenommen werden.
Der Bericht wird nach Fortgang des Verfahrens entsprechend ergénzt und fertiggestellt.

27.10.2020
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