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GRUSSWORT

Liebe Blrgerinnen und Burger,

zu Recht kénnen wir stolz sein auf die Geschichte unserer Stadt, die
viele Jahrhunderte zuriickreicht.

Heutzutage geht es darum, historisch Wertvolles zu erhalten, aber
gleichzeitig die Zukunft und die weitere Entwicklung Grafenbergs
erfolgreich zu gestalten.

Ortsentwicklung ist ein Thema, das uns alle angeht. Anderungen
und Entwicklungen, die sich in unserer Stadt ereignen, betreffen
uns Bewohnerinnen und Bewohner unmittelbar.

Nach rund drei Jahren intensiver Arbeit haben wir nach einer vorgeschalteten Stadt-
ratsklausur das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) fertiggestellt. Das hier
vorliegende Konzept ist eine wesentliche Grundlage fiir die Entwicklung unserer Stadt in den
kommenden Jahren. Das ISEK zeigt konkret die Starken und Schwéchen. Es zeigt aber auch auf,
welche Projekte wir in Grafenberg kurz- bis langfristig umsetzen mdchten. Zudem ist das ISEK
auch Voraussetzung dafir, kiinftig Mittel aus der Stadtebauférderung zu bekommen und somit
die Projekte auch finanzieren zu kénnen.

Zahlreiche Vorschldge, Ideen, Konzepte und Teilkonzepte wurden wahrend des ISEK-Prozesses
zwischen Verwaltung, Fachleuten und den Biirgerinnen und Birgern erértert, abgewogen und in
das Gesamtkonzept eingearbeitet. Wir verfligen mit dem vorliegenden ,Integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzept” fir die Stadt Grafenberg Uiber einen Leitfaden fiir eine sinnvolle
Ortsentwicklung in der Zukunft und eine Entscheidungshilfe fiir die Losung vieler kommunaler
Probleme. Einzelhandel, Tourismus, Gastronomie, Griin- und Freiraum sowie die funktionale
Aufwertung und die Gestaltung des offentlichen Raums spielen ebenso eine bedeutende Rolle
wie stadtebauliche Gesichtspunkte und mussen sich stets an den Belangen und Bedurfnissen der
Menschen in Grafenberg orientieren. Mein Dank gilt allen Biirgerinnen und Birgern, die sich die
Zeit genommen haben, um sich aktiv in diesen Prozess einzubringen. Die Beteiligungs-
veranstaltungen waren interessant und sehr konstruktiv und haben gezeigt, wie wichtig
birgerschaftliches Engagement in einer birgernah orientierten Ortsplanung sein kann. Ebenso
danke ich den Mitgliedern der Lenkungsgruppe, den Fraktionen im Stadtrat und meinen
Mitarbeitern der Verwaltung, welche die Erarbeitung des ISEKs sehr engagiert begleitet haben.
Mein Dank geht in diesem Zusammenhang an die Regierung von Oberfranken, die uns immer
beratend zur Seite stand. Zudem danke ich dem Architektur- und Stadtplanungsbiiro RSP sowie
dem Biro GEO-PLAN aus Bayreuth. Diese beiden Biiros haben das ISEK erarbeitet und begleitet.

Unser ISEK wird ein weiterer Impuls sein, unsere Stadt zukunftsfahig zu machen und die Lebens-
qualitat in unserem Ort nachhaltig zu verbessern. Das ISEK ist nichts statisches, sondern ein
dynamischer Prozess, der immer wieder Uberarbeitet und fortgeschrieben werden muss. Kurzum,
mit diesem Konzept ist es uns gelungen, die Grundlage und eine Richtschnur fiir eine positive
sowie langfristige Entwicklung flr Grafenberg zu schaffen. Ich mochte Sie ganz herzlich dazu
einladen und freue mich, auch weiterhin gemeinsam mit lhnen aktiv unser Grafenberg zu
gestalten.

Hans-Jirgen Nekolla, 1. Birgermeister
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Einleitung GRATENRERG
1. EINLEITUNG

1.1 Anlass

Durch demographische und wirtschaftsstrukturelle Veranderungen der letzten Jahre stehen viele Stadte und
Gemeinden vor groBen Herausforderungen. Es gilt, die Entwicklung von Kommunen vorausblickend so zu
gestalten, dass auch in dieser Umbruchsituation die Lebens- und Wohnbedingungen der Biirgerinnen und
Burger kontinuierlich verbessert werden.

Fir die bisherigen Erfolge der konsequenten Umsetzung einer sinnvollen Stadtentwicklungspolitik hat die
Stadt Grafenberg in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld und in Hinblick auf die Auswirkungen des
demographischen Wandels die Weichen bisher richtig gestellt und u. a. folgende Konzeptarbeiten in Auftrag
gegeben:

— Vorbereitende Untersuchungen (nach §141 BauGB)
1987, Bayerische Landessiedlung GmbH, Zweigstelle Nirnberg
1991, VU Erganzung, Bayerische Landessiedlung GmbH, Zweigstelle Nirnberg

— Vertiefte vorbereitende Untersuchung Scheunenviertel
1990, Bayerische Landessiedlung GmbH, Zweigstelle Nirnberg

— Hauserchronik Altstadt
2001, Gerhard Gundelfinger

— Markt-/Standortanalyse
2002, ArGe CIMA und Projekt 4, Nurnberg

— Katasterneuvermessung Altstadt
2002 - 2005

— Vertiefte vorbereitende Untersuchung Kommunbrauhaus / Dérrscheune
2004, Architekturbiro Resch + Stiefler + Partner GdbR, Bayreuth

Um weiterhin eine positive und zukunftsfahige Entwicklung der Stadt, auch in stadtebaulicher Hinsicht, ge-
wahrleisten zu kdnnen, hatte die Stadt Grafenberg zudem im Jahre 2015 als Voraussetzung fir die weitere
Inanspruchnahme von Stadtebauférdermitteln ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept in Auf-
trag gegeben.

Parallel dazu wurde das Biiro fir Kunst- und Denkmalpflege, Frau Christiane Reichert, beauftragt, eine ver-
tiefte stadtebaulich — denkmalpflegerische Untersuchung fiir den Kernort durchzufiihren.

Im Zuge der Prozesse ergab sich fir die Stadt zudem die Moglichkeit, in Kooperation mit der Regierung von
Oberfranken sowie dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege ein kommunales Denkmalkonzept in
Auftrag zu geben, das sich ausschlieBlich und intensiv mit dem Scheunenviertel entlang der Egloffsteiner
StraBe befasst, um dessen Erhalt durch ein zukunftsfahiges Nutzungskonzept zu sichern.

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 2
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1.2 Grafenberg, eine Bilanz, bisher Erreichtes, Fortschreibung der VU

Um auch zukiinftig die Rahmenbedingungen fiir die weitere Entwicklung verantwortlich steuern zu kénnen,
sind die Konzeptarbeiten

— Vorbereitende Untersuchungen, 1987
— Ergénzung der Vorbereitenden Untersuchungen, 1991 und
— Vertiefte vorbereitende Untersuchungen fir den Bereich ,Kommunbrauhaus / Dérrscheune”, 2004

fortzuschreiben bzw. sind die bisherigen Planungsansatze, -grundlagen und -strategien zu aktualisieren.

Malnahmen, VU 1987, Erganzung der VU 1991 und

VVU "Kommunbrauhaus / Dorrscheune" 2004 FErEEATE EmE WL

Umfeld Egloffsteiner Tor

Behebung der stadiebaulichen Misssknde in den Bereichen . )
Umsetzung teilweise

erfolgt
Baugesialiung 9

- ortsuntypische Bauweise

AUt Grund der Nahe zum

Sowie Markiplaiz und des

Charakiers des dreklen
Platzgestaliung historischen Umnieldes wird die
- hohe Rachenversegelung MaBnahme im ISEK wesiterhin
- kein Stadigriin

bericksichiigt

- unatirakdiver Auftakt zum Markiplatz

- Geslallung des Plalses vor dem Eglolsleiner Tor
[Gifentliche BaurmaBnahmen, Feiidche)

- Gestaltung des Platres vor dem Bglofisieiner Tor
[privatc BavmaBnahmen, Feiifiche)

- Gebdude vor demn Eglofisiciner Tor
[private MaBnahmen, Gebdude)

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 3
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Einleitung

GRAFENBERG

Umfeld Hiltpolisteiner Tor

Behelbung der stadtebaulichen Missstkdnde in den Bereichen

Baugesialiung
- feilweise orisuntypische Bauweise

sowie

Platzgestaliung

- verrohrier Lautf der Kalkach

- nicht sichtbarer Verlaut der Stfadtmauer
- hohe Hachenversiegelung

- kein Stadigriin

- unatirakdiver Auftakt zum Markiplatz

- Geslallung des Plalres vor dem Hillpollsleiner Tor
[Gifentliche MaBnahrmen, Feifiche)

- Gestaltung des Pkatres vor dem Hiltpolisteiner Tor
[private BavmaBnahmen, Feiiéichen)

- YU, Bgdnzung, 1991
Boavrnpslkanzongen der ahemn., Windischschaune:, Neogaesiatiung der
Sitrgruppe und der Informationsialel, evil. Anlegen eines Bronnens,
leilpikasierung im Bercich des Michelberges, Teldinung des versiegelien
Belages und Schatiung von Crini$ichen, Bwerb des Haoses Neh Bayreuther
Stalie [Torhaos Hilipohsieiner Tor) und Schallung eines Durchbroches i
FuBoinger

- Hankierende priv. kMaBnahmen
Begriinung an den Hauserm Hs-Nr. 16 + 14 Bayreu ther St sowie
Gestalungsmmalnahmen an den Gebduden zum Michelkberg

Umselzung noch nichi
erfolgt

Auf Grund der Ndhe zum
Markiplatz und des
Charakiers des direkien
historschen Umileldes wird die
MaBnahme im ISEK weiterhin
bericksichtigh

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 4
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BahnhofstraBe / Am Bach
Behelbung der sikidicbaulichen Missikinde n den Bereichen ) . P
Wirnnsesdizuime) inm Beiradiai
Bau altun: 00 e P T el 5
Balhnhalishralbe

- feiwebe orfisuntypische Bauweise {Ablulereibeineb)

Plkitzgestaltung

- fehlende rdumiiche Begrenzung m Bereich des Parkdecks {Abbruch
Iehnischeune)

- hohe Fachenversiegelung, ken Stadigron, unatirakliver Auftakl zum
Markiplkaiz

Platzgestaliung

Bahnho fstrafe f Am Bach im Bemreich des ehemaligen Badio res {& fentliche B aum i nakm en,
I meiil&chen)

Bahnho fstrmafe f Am Bach {private B aum afnahm en, FeilEachen)

Bahnho fstrafe § Am Bach {private Daumafnahm en, Gatoen)
Bahnho fstrafe § Am Bach {private Daumafnahm en, Gebaude)

WU, Ergareung, 991

Am Bach: Offmung des Kalkachlaufes , Schaffung v on Gronflachen und Stellplatzen
B eginungsm atnahimen sowe Aulpilasteung der Gehstewgbereche. Abbuch der
B ravereiabiillaniage

Kalkach: Freilegung und Edebbam achung des Kalkachbettes

Meugestaliung der B icke Ober die Kalkach, beiHs M 18 Am Steger, duch Abbruch und Meubau
Rickgebiude beiHls Mr 23 Bahnho fstr abbrechen

Freiflache im Bemrich des Kommunbrauhaus es und der ehem . DO mscheune duch Abbmuch der
Garagen ges talten und entwick eln, evil. Vebindung mik dem Haws des Bogers durch Baw einer
Fu gangembmcke

Entfemung der Abfullanlage an der Strafe "Am Bach®

Offnung des Bachbetles vorHs Nr. 6 auf best. Giiinlache

Sanienng der Stadim auer sowie die Anlegung eines Fuliweges

Bahinho fstrafe:
Pilasteung des Gehsteigbe eiches | gerngiigige B egrnungm a6 nakm omn

Flank ierende priv. M ainabim en
Am Bach: nsbesondere die mickwamigen Gebaude am M arkiplatz bedirfen einer gestalienschen
Fuiwe fung

Bahnho fstrafe: z2um Teil Fassadenbegminung sowie nsbesondere beills M. 20 Aufwe ung der
Fassade

VWL Ko mmmm umkramhawsd D6 e chewne

Meugestaliung der Quanieseschliefung / Fulwegevebindungen

Meugestaliung der quarke s ntemen Frefl&achen 1Y m.mik Saneung und Wedeherstellung derwestl.
Boschungsm auer {Stadimauer 2 Bauabs chnift) entlang der Kalkach enschl. Neugestaliung eines
Fresizes no rdd stheh des B ennhauses

Frtellen enes Entlastungspakplatzes in Fomm enes Partkdecks mit begrintem Dach auf dem
Grundstock FILMr 21244

Emstellen weilterer Entlastungsparkplatze nach Abbuch des ehem . Feuenwehigeratehauses

Erstellenvon 6 AnliegerstellplEtzen im Quatiesinnenbereich

Emichten von Quartiens garagen entlang des Gebaudes Bahnho fstrafie 3
Urnbau und Saneung des Kommunbraubasuses

Urnbaw und Sanienung der Do mscheurne

Sanenng des B rennhauses | Sanieung des 7 agel schen Arwesons
Webessemwng des Bachlauls entlang der Kalkach

Renatunenng der Kalkach im Bereich der lbebauung sidlich des Anwesens Bahnho strafe 3

gr B henieails erfolgh
— Stcacirmeacrscnicrurngg,

= Seheurnenscnisnang,
- eclernisierungg
ek

MaBnahmen
- Torztat durch 2 GroBldaume
im Umfeld des Anwesens
BahnhofsiraBe &

- FuBbwegeverbndung von
der Bahnholstrabe entlang
des Stadigralsens zur
Schulgasse

werden weiterhin im
ISEK beriucksichtigt

Umselzung im Bereich
am Bach noch nichi
erfolgt

- Umverkagerung
Aoltliereibeiniel
- Frellegung Stadimauer und
Kalkach

Autf Grund der Nahe zum
Markiplatz und des
Charakters des dreklen
hslorschen Umileldes werden
die noch nichl umgeselzien
MaBnahmen im ISEK
weiterhin berocksichiigt

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 5
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Einlettung

StraRenraumgestaltung Marktplatz, Gebaude am Marktplatz

Behebung der stadtebaulichen Missstande im Bereich

Baugestaltung

- teilweise ortsuntypische Fassadengestaltung

Marktplatz (6ffentliche BaumalBnahme, Freiflache)
Marktplatz (6ffentliche BaumalRnahme, Gebaude)
- Altes Rathaus

Marktplatz (private Baumalnahmen, Gebaude)

Fassadengestaltung
teilweise noch nicht
umgesetzt

zusatzlich
behindertengerechter
Ausbau des Platzes,
v erkehrliche Verbesserung
innerhalb des Marktplatzes

Wird auf Grund der
Wichtigkeit des Marktplatzes
im ISEK weiterhin
bericksichtigt

Scheunenviertel Egloffsteiner Stralle

Dringender Handlungsbedarf
Erhohter Sanierungsbedarfim Ensemblebereich
Lindenreihe, die den 6stlichen Rand der Egloffsteiner Stralle saumte, sollte

wieder gepflanzt werden

Scheunenv iertel (6ffentliche MalRnahme, Gebaude)
- vor Einsturzgefahr sichern, Dacher erneuern
- Ausbau Ferienwohnanlage

Birkmannscheune (private Malnahme, Geb&aude)

Umsetzung noch nicht
erfolgt

Konkrete Bearbeitung im

Zuge des KDKs seit Ende 2016
(K ommunales D enkmalk onzept)

Stadtmauer

Sanierung der Stadtmauer (6ffentliche MaRnahme, Bauwerk)

Teilweise noch nicht
umgesetzt (Unfeld "Am
Bach")

Soll weiterhin berucksichtigt
werden

Lindengasse

Sichern der Lindengasse
(6ffentliche MaRnahme, Grinflache)

Noch nicht umgesetzt

Soll weiterhin bertcksichtigt
werden

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 6
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Elnleltung OBERFRANKEN

Hangbebauung 6stlich des Marktplatzes

StraBenraumgestaltung im Bereich der Hangbebauung 6stl. des
Marktplatzes

Obere / Untere Stadtmauerstrale, Torgasse, Am Michelsberg studl.
Bereich, Am Jagersberg, Am Blttnersberg

(6ffentliche BaumalRnahmen, Freiflachen)

Stadtmauerreste / Turmhaus

Hangbebauung 6stl. des Marktplatzes

Haus am Marktplatz 5 (Ruckgebaude)
(private Malinahmen, Freiflachen)

Hangbebauung 6stl. des Marktplatzes
(private Malinahmen, Garten)

Hangbebauung 6stl. des Marktplatzes
(private Malinahmen, Geb&ude)

Haus am Marktplatz 5
(Ruckgebaude Ostgiebel)

Nebengebaude auf dem Grundstick des Hauses am Marktplatz 5
(ehem. Rinderstall)
(priv. Baumaflinahme, Gebaude)

Teilweise noch nicht

umgesetzt
Haus am Marktplatz 6 (Rickgebaude)
(priv. BaumaBnahme, Gebaude) Soll weiterhin beriicksichtigt
werden

Haus Obere Stadtmauerstrale 3
(priv. Baumalinahme, Gebaude)

Fachwerkscheune schrag dahinter (priv. Baumalnahme, Gebaude)

Stitzmauern
(priv. Baumaflinahmen, Bauwerk)

Stadtmauerreste / Turmhaus

VU, Ergénzung, 1991

Obere / Untere Stadtmauerstrafe:

Teilentsiegelung der StraBenflachen sowie Begriinung, Neugestaltung,
Reste der Stadtmauer hervorheben, geringfligige
Begrinungsmaflnahmen

Flankierende priv. Mallnahmen

Hausbegrinungen sowie Sanierung bzw. Umnutzung der bestehenden
Bausubstanz

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 7



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG

- ; GRAFENBERG
Einleitung Stk

StralBenraumgestaltung Guttenburger Stralle

StralRenraumgestaltung Guttenburger Stralle
(offentliche Baumalnahmen, Freiflachen)

Guttenburger Strale
(private Baumalinahmen, Freiflachen)

Guttenburger Strale

(private Baumalinahmen, Garten) . . .
Teilweise noch nicht

umgesetzt
Guttenburger Strale 9

rivate Baumalnahmen, Gebaude . ) o
P ) Soll weiterhin beriicksichtigt

VU, Ergénzung, 1991 werden

Pflasterung des Gehsteigbereiches; in geringfluigigen Teilen Entsiegelung
des Strallenbereiches sowie Sanierung von Stiutzmauern

Flankierende priv. MalBhahmen

Begrinung von Stutzmauern, Gestaltungsmafinahme an den
Hausfassaden

StralRenraumgestaltung Am Michelsberg, nérdlicher Bereich

StralRenraumgestaltung Am Michelsberg, nérdlicher Bereich
(offentliche MalRnahmen, Freiflachen)

Am Michelsberg, nérdlicher Bereich
(priv. MaBnahmen, Freiflachen)

Am Michelsberg, nérdlicher Bereich (priv. Malknahmen, Garten)

Am Michelsberg, nordlicher Bereich

(priv. MaBnahmen, Gebaude) . . .
Teilweise noch nicht

VU, Ergénzung, 1991 umgesetzt

In weiten Teilbereichen der Stralle ist das Hohenniveau abzusenken. Soll weiterhin beracksichtigt

Pflasterung bzw. Asphaltbelag im StraRenbereich; die Randbereiche sind werden
zu pflastern. Schaffung von Stellplatzen mit durchlassigen Belagen sowie
vereinzelte kleinere Grinflachen. Entwasserungsrinne ist in der Mitte der
Stralle anzuordnen. Ausbesserung und Sanierung von Stitzmauern,

Abbruch von kleinem Nebengebaude

Flankierende priv. Mallnahmen

GestaltungsmaBnahmen an fast samtlichen Gebauden, insbesondere
kleinere Begrinungsmafnahmen sowie Sockelgeschossaufwertung

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 8
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Einleitung Stk
StralRenraumgestaltung Egloffsteiner Stralle im Bereich Parkplatz
StraBenraumgestaltung Egloffsteiner StraRe (Parkplatzanlage) ) ) )
(offentliche MalRnahmen, Freiflachen) Teilweise noch nicht
. umgesetzt
Egloffsteiner Stralle

(6ffentliche Baumaflnahmen, Eingrinung)

) _ ) Soll weiterhin berucksichtigt
Eingrinung des Bereichs zwischen Stutzmauer und Kalkach

. ) ) o werden
Wiederanlegen der Lindenreihe auf der Hangseite im Osten

Kirchplatz

VU, Erganzung, 1991 Teilweise noch nicht
Geringe BegriinungsmaBnahmen, Ausbau des vorhandenen umgesetzt

Betonpflasters und Angliederung an best. Pflaster

Flankierende priv. MaBnahmen Soll weiterhin bericksichtigt
Sanierung des Hauses Nr. 1 werden

Einzelmalnahmen an Gebauden

VU, Ergénzung, 1991

Sanierung des Rathauses

Sanierung der Rathausnebengebaude
Umnutzung der Scheune am Michelsberg zu Quartiersgaragen Umsetzung noch nicht
erfolgt
Umnutzung des ehem. Kommunbrauhauses
Umnutzung der ehem. Dorrscheune zu Wohnungen und Garagen Umsetzung noch nicht
erfolgt

Umbau Haus des Burgers

Erwerb und Umbau des Hauses Nr.5 am Hiltpoltsteiner Tor

Quelle: VU 1987, Bayerische Landessiedlung GmbH, Fortschreibung RSP Architekten
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4.0.0.12. Prioritdtenliste
Die Sanierungsmafnahmen lassen sich zeitlich einteilen in:

- sofort zu ergreifende oder einzuleitende Mafinahmen:

Sichern der baufilligen Scheunen

Sichern der baufilligen Teile der Stadtmauer

Rathaussanierung

Beratung bei allen Baueingaben und -voranfragen durch den Sanierungsplaner
Gestaltung des Platzes vor dem Egloffsteiner Tor

Gestaltung des Platzes vor dem Hiltpoltsteiner Tor

LRI BE BN B

- kurzfristig zu ergreifende und einzuleitende Mafnahmen:

* Gestaltung des Platzes vor dem ehemaligen Badtor {(BahnhofstrafRe)

* Renovierung der Hiuser: Marktplatz 5, Riickgebdude und Gasthaus Pries

* Erdrterung und BewuRtseinsbildung hinsichtlich Gestaltungssatzung
(Vorschlag Frau Resch: Satzung innerhalb eines Sanierungsbebauungsplanes)

* Gestaltung der Gebiude am Marktplatz
(langer ProzefR, md&glichst kurzfristig beginnen)

* Wiederanlegen der Lindenallee an der Egloffsteiner StraRe

* Sanierung des Kommunbrauhauses (Brauereimuseum ?) und der dazugehdrigen
Scheune (Veranstaltungssaal ?)

- mittelfristig zu ergreifende und einzuleitende MaBnahmen
* Gestaltung der Gebiude an den Plitzen vor den Toren
* Gestaltung des Wohnumfeldes am Michelsberg/Obere-/Untere Stadtmauergasse
(Stadtmauerreste, ehemaliges Turmhaus der Stadtmauer)
* Naturnahes Sichern der Lindengasse (nicht befestigen)

- langfristig zu ergreifende und einzuleitende Mafnahmen:
* Gestaltung des Wohnumfeldes BahnhofstraBe/Guttenburger Stralle
* Entwicklung eines Nutzungskonzeptes fiir das Scheunenviertel (Feriendorf?)
* Kalkach-/Stadtmauerfreilegung soweit wie mdglich, Anlegen eines Fulweges

Die geschitzten Kosten werden auf der Basis des Sanierungskonzepts tiberschligig
nach den &rtlichen Preisen fiir Bauleistungen 1987 durchgefiithrt. Da bei der Durch-
fiihrung von Sanierungsmafnahmen noch erhebliche Anderungen méglich sind, kann
die Berechnung lediglich als augenblicklicher Anhaltswert gelten. Die Kosten sind
gemafR Richtlinien des Stiddtebauférderungsgesetzes voll férderungsfihig.

Quelle: VU 1987, Bayerische Landessiedlung GmbH
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1.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Der zu untersuchende Bereich ist der Gesamtort hinsichtlich der sozialen, energetischen, verkehrlichen und
wirtschaftlichen Indikatoren und Themenfelder. Die VG Grafenberg beabsichtigt neben der Erarbeitung von
Entwicklungszielen fiir den Kernort, auch die Teilorte im Konzept mit zu berlicksichtigen. So wurden die Be-
wohner der Teilorte im Zuge der Haushaltsbefragung und weiterfliihrenden Birgerbeteiligung angesprochen
und zur Mitarbeit aufgefordert.

Ubersichtskarte mit Kernort und Teilorten

Haidhof Thuisbrunn
Dornhof
Hohenschwarz :
Hofles
Neusles
Schlichenreuth Rangen Kasberg
Grafenbergerhiill
Walkersbrunn

Guttenburg

Grafenberg

Sollenberg Lilling

Quelle: google.maps, verandert
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2. VORGEHENSWEISE UND PROJEKTSTRUKTUR

2.1 Erstellen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Neben einem ausflhrlichen Beteiligungsverfahren

¢ Informelles Beteiligungsverfahren:

Haushaltsbefragung, Auftaktveranstaltung, Ideen- und Projektwerkstatt, Arbeitskreise, Stadtspazier-

gang

¢ Formelles Beteiligungsverfahren:

Vorgezogene Stadtratsklausur, Sitzungen der Steuerungsgruppe, Sitzungen des Stadtrates, TOB-

Beteiligungen

wurden eigene Erhebungen zu folgenden Themenbereichen durchgefiihrt:

e Vor-Ort-Analysen
Stadt- und Grinstrukturen, Stadtbild, Nutzungen / Leerstande, Verkehr, Barrieren, Gebaudezustand

Weiterhin wurden vorhandene Daten vom Planerteam gesichtet und in der Konzepterstellung mitbericksich-

tigt.
Organigramm
POLITISCHES GREMIUM
RSP / GEOPLAN QLD STEUERUNGSGRUPPE
ARBEITSKREISE BEFRAGUNG
EIGENE T STADT- HAUSHALTE /
ERHEBUNGEN IDEEN- und PROJEKTWERKSTATT SPAZIERGANG UNTERNEHMEN

AUFTAKTVERANSTALTUNG

BURGER / AKTEURE

Quelle: RSP Architekten, Geo-Plan
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Das Beteiligungsverfahren (siehe nachstes Kapitel) wurde in folgenden Schritten durchgefihrt:

Fahrplan im ISEK - Prozess

Stadtratsklausur Juni 2015
Haushaltsbefragung August 2015
Auftaktveranstaltung Oktober 2015
1. Sitzung der Steuerungsgruppe Januar 2016
Ideen- und Projektwerkstatt Februar 2016
1. Arbeitskreis  ,Jugend, Familie und Senioren” + April 2016

JInfrastruktur und Daseinsvorsorge”
2. Arbeitskreis  ,Entwicklung der Innenstadt” April 2016
3. Arbeitskreis  ,Stadt- und Landschaftsplanung” + Mai 2016

.Gewerbeentwicklung, Wirtschaft und Arbeit”

4. Arbeitskreis  ,Tourismus, Freizeit und Naherholung” Mai 2016
2. Sitzung der Steuerungsgruppe Juni 2016
Stadtrat-Sitzung April 2017
Beteiligung der Trager offentlicher Belange Juli 2017
Stadtrat-Sitzung, Billigung Mai 2018
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2.2 Beteiligungsverfahren

Informelles Beteiligungsverfahren

Die Dokumentationen der Sitzungen sind dem Anlagenband beigefiigt.

Befragung der Biirger und Gewerbetreibenden

Eine wichtige Grundlage fiir die Konzeptbearbeitung war die Befragung der Biirger und Gewerbetreibenden,
die zu Beginn des Prozesses durchgefiihrt wurde. Die Ergebnisse gaben einen ersten Aufschluss dariber, wie
Grafenberg aus Sicht der Biirger und Gewerbetreibenden wahrgenommen, bewertet und bisher genutzt wird.
Die sich daraus ergebenden Handlungsbedarfe wurden im weiteren Biirgerbeteiligungsverfahren behandelt.

Auftaktveranstaltung

In der Auftaktveranstaltung wurden die Blrgerinnen und Birger Uber das Ziel des integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes und dessen zeitlichen Ablauf informiert. Insbesondere wurden die Ergebnisse
der Haushaltsbefragung gebiindelt vorgestellt, da diese bereits maBgebliche Inhalte fiir das ISEK im Vorfeld
lieferten.

Neben der Darlegung der Notwendigkeit dieses Prozesses fiir die Stadt wurden die Anwesenden wahrend
der Veranstaltung zur Mitarbeit aufgerufen. Von den Anwesenden wurden Anregungen, Ideen, Wiinsche und
Vorschlage abgefragt, die zu einer nachhaltigen Verbesserung der Lebens- und Arbeitsverhaltnisse beitragen
sollen.

Die Burgerinnen und Burger wurden friihzeitig Uber die anstehenden Termine durch die ortlichen Medien in
Kenntnis gesetzt.

Anhand der bisherigen Ergebnisse aus der Haushaltsbefragung und den getroffenen Aussagen innerhalb der
Veranstaltung ergaben sich Themenschwerpunkte, die im weiteren Prozess bzw. in den vorgesehenen Ar-
beitskreisen vertieft behandelt wurden.

Ideen- und Projektwerkstatt

Im weiteren Verlauf der Blrgerbeteiligung fand eine Ideen- und Projektwerkstatt statt. Den Anwesenden
wurden zu Beginn der Veranstaltung die bisherigen Ergebnisse der Arbeitsschritte (Auftaktveranstaltung,
Haushaltsbefragung) nadher erlautert und daraus ableitbare thematische Ansédtze zur Konkretisierung von
Handlungsbedarfen und Projektideen fiir das ISEK vorgestellt. Anhand der Handlungsbedarfe wurden thema-
tische Arbeitsgruppen gebildet, um im weiteren Verlauf der Veranstaltung naher auf die genannten Themen
einzugehen.

Arbeitskreise, Stadtspaziergang

Des Weiteren fanden darauffolgend thematische Arbeitskreise statt, in denen die bisherigen Ergebnisse aus
der Haushaltsbefragung, Auftaktveranstaltung und der Ideen- und Projektwerkstatt weiterbehandelt bzw.
vertieft wurden. Entwicklungsziele wurden zusammengetragen, konkretisiert und gebindelt.

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 14



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG ,\/_Né;

- - GRAFENBERG
Vorgehensweise und Projektstruktur CEE 2 T

Folgende Arbeitskreise fanden im Rahmen des ISEKs statt:

1. Arbeitskreis  ,Jugend, Familie und Senioren” +
Jnfrastruktur und Daseinsvorsorge”

2. Arbeitskreis  ,Entwicklung der Innenstadt”

3. Arbeitskreis  ,Stadt- und Landschaftsplanung” +
.Gewerbeentwicklung, Wirtschaft und Arbeit”

4. Arbeitskreis  ,Tourismus, Freizeit und Naherholung”

Durch das Birgerbeteiligungsverfahren wurden die Agenda der zu bearbeitenden Handlungsfelder konkreti-
siert sowie Losungsvorschldge erarbeitet.

Ziel des Planungsteams war es, ein schlankes, aber effektives und vor allem zielfiihrend moderiertes Beteili-
gungsverfahren durchzufihren. Das Wissen, die Belange sowie die Ideen der Birgerschaft und der Gewerbe-
treibenden sollten erfasst werden, ohne dabei das Engagement der interessierten Offentlichkeit tiber Gebiihr
zu belasten.

Erkenntnisquelle fir die Beurteilung der Lebenssituation in Grafenberg war im Rahmen der Erstellung des
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes neben Bestandserhebungen und weiteren Analyseschrit-
ten (Arbeitskreise etc.) auch ein Stadtspaziergang (3. Arbeitskreis ,Stadt- und Landschaftsplanung” + ,Ge-
werbeentwicklung, Wirtschaft und Arbeit”). Die Veranstaltung sollte den Teilnehmern die Moglichkeit geben,
im Detail auf die Starken und Schwéchen, Ecken und Kanten sowie auf die Handlungsbedarfe innerhalb des
zu untersuchenden Gebietes hinzuweisen.

Stadtspaziergang

CFBEGINN

{Markiplatz

Quelle: RSP

Die Burgerwerkstatten wurden vom Planerteam fachlich vorbereitet, moderiert und dokumentiert.
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Formelles Beteiligungsverfahren

Stadtratsklausur
Die VG hat zu Beginn des Prozesses eine Stadtratsklausur veranlasst u. a. mit dem Ziel, das bisherige Leitbild
und die daran gekoppelten Handlungsfelder und deren Ziele zu Uberpriifen und ggf. fortzuschreiben.

Steuerungsgruppe
Die Steuerungsgruppe wurde aus Vertretern von Fraktionen im Stadtrat sowie Vertretern aus den Bereichen
Tourismus und Einzelhandel und des ortlichen Gewerbes gebildet.

Innerhalb des Prozesses gab es zwel Treffen. Bet dem ersten Treffen wurden zunachst Anregungen vorsortiert
und Arbeitskreisthemen fixiert. Beim zweiten Treffen wurden L&sungsvorschldge aus den Arbeitsgruppen in
Form eines MaBnahmenkataloges vorgestellt, bewertet und priorisiert.

Stadtrat

Die Ergebnisse aus der Birgerbeteiligung wurden ausgewertet und dokumentiert sowie durch eigene Erhe-
bungen und vorhandene Planungen fachlich bewertet. Uber die Steuerungsgruppe wurden dem Stadtrat die
Ergebnisse in Form des hier vorliegenden Ergebnisberichtes vorgestellt und den jeweiligen Fraktionen Gele-
genheit gegeben, Stellung zu nehmen.

Die Stellungnahme der Stadtratsfraktion Freie Wahler Grafenberg zum Zwischenbericht des integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts der Stadt Gréfenberg vom 12.06.2017 ist dem Anlagenband (Band 2)
beigefigt.

TOB - Beteiligung

Nachdem die Steuerungsgruppe in ihrer zweiten Sitzung die Ergebnisse bewertet, diskutiert und priorisiert
hat, wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange um Auskunft iber deren beabsichtigte
MaBnahmen oder lber deren Hinweise zum Stadtentwicklungsprozess gebeten und bei der weiteren Bear-
beitung bertcksichtigt.

Beteiligungszeitraum: 14.06.2017 — 07.07.2017

Folgende RiickduBerungen gingen hierzu ein:

Behorde Amt / Be- | Sonstiges
Ansprechpartner lange
ja/
nein
Regionaler — Oberfranken West nein
Planungs-
Verband
Landratsamt — Kreisbaumeister
Forchheim
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Behorde Amt / Be- [ Sonstiges
Ansprechpartner lange
ja/
nein
3 | Landratsamt — Untere Natur- ja »Kunigundenlinde* befindet sich im Untersuchungsgebiet.
Forchheim schutzbehorde
Eine gute Durchgriinung der Wohngebiete soll bei zukinftigen Planungen mit-
beriicksichtigt werden (Klimawandel).
GroBRb&ume sind wichtig zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas.
Auf die richtige Wahl bei Neupflanzungen, die den besonderen und meist
extremen Standorten im Siedlungsbereich gerecht werden mussen, wird hin-
gewiesen.
Um Berucksichtigung der Forschungsergebnisse ,,Stadtgriin 21 der Bayerischen
Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau wird gebeten
(Empfehlungen von Stadtbaumarten).
4 | Landratsamt — Untere Immissions- -
Forchheim schutzbehorde
5 | Landratsamt — Tiefbauamt ja Auf eine zukinftige Planung einer Orts-Umgehungsstralle, einschl. Anschluss der
Forchheim Kreisstrale FO 28, wird hingewiesen. Verkehrsuntersuchung bzgl. dessen wird
z.Zt. ausgewertet.
Samtliche dem StraRenbaulasttrager durch geplante Bauvorhaben entstehen-
de Kosten gehen zu Lasten der Stadt Grafenberg.
6 | Landratsamt — Kreisheimatpfleger -
Forchheim
7 | Landratsamt - OPNV ja Bushaltestelle ,,Stadtmitte* ist wichtig fur den Tourismus (einzige Verbindung
Forchheim Bahnhof - Zentrum).
Umgehend barrierefreier Ausbau erforderlich. Fahrgastiiberdachung in beiden
Fahrtrichtungen wird empfohlen.
Zuwendung uber Reg. v. Ofr. (Férdermittel nach GVFG) maoglich
8 | Landratsamt — Kreisbrandrat nein
Forchheim
9 | Landratsamt — Kreisjugendring -
Forchheim
10 [ Staatliches ja Umgestaltungsmafnahmen im Bereich Ortseingang B2 (Kunigundenlinde)
Bauamt Bam-
berg - vorliegende Planung beruhrt B2. Das von der Planung betroffene Gebiet liegt
auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
- keine Ausbauabsichten seitens StBaBa
- Umbau des Knotenpunktes B2 / Bayreuther StraRe ist aus verkehrstechnischer
Sicht nicht zwingend notwendig
Malnahmen, wie z.B. Gestaltung der Ortseinfahrten, Hinweisbeschilderung etc.,
sind friihzeitig mit StBaBa abzustimmen und zu beteiligen.
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Behorde Amt / Be- [ Sonstiges
Ansprechpartner lange
ja/
nein
11 | DB Services - Alle Vorgange an folgende Adresse senden: Deutsche Bahn AG, DB Immobilien
Immobilien Region Sud, Eigentumsmanagement (GS.R-S-L(A1))
GmbH
Kompetenzteam Baurecht
Barthstralle 12
80339 Munchen
Ansprechpartner:
Herr Betz
KTB.Muenchen@deutschebahn.com
Keine Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Be-
trieb der Anlagen nicht beeintrachtigt werden.
12 | Deutsche — Technik Niederlas- nein | Eine weitere Beteiligung ist erwiinscht.
Telekom Tech- sung Sud; PTI 13
nik GmbH Nurnberg
13 [ Wasserwirt- nein | Hinweise des WHG und BayWG sind zu beachten.
schaftsamt
Kronach
14 [ Bayernwerk AG | — Betriebszentrum nein | Keine Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Be-
Bamberg trieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.
15 | E.ON Bayern — Kundencenter -
AG Bamberg
16 [ Amt fur landli- |- Bamberg ja Stadt Grafenberg ist Mitgliedsgemeinde der integrierten landlichen Entwicklung
che Entwick- »Wirtschaftsband A9 - Frankische Schweiz*.
lung
Konzept Kernwegenetz liegt vor.
Vitalitatscheck 2.0 derzeit in Bearbeitung
Laufende Verfahren:
Dorferneuerung Lilling-Sollenberg und Dorferneuerung Thuisbrunn II
Schlussfestgestellte Verfahren:
Hohenschwaérz und Thuisbrunn
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Behorde Amt / Be- [ Sonstiges
Ansprechpartner lange
ja/
nein
17 | Amt fur Ernah- ja Hinweis auf landwirtschaftliche Nutzung innerhalb der Stadtgrenzen
rung, Landwirt-
schaft und Verbindung Kasberger Str. — Egloffsteiner Str. ist Hauptverkehrsweg fur landwirt-
Forsten schaftliche Betriebe.
Lichtraumprofile Uber den StralRen sind zu erhalten.
Planung d. Umgehung: Um friihzeitige Beteiligung des Betriebes Kramer und
des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wird gebeten.
Besondere Beriicksichtigung landwirtschaftlicher Belange bei zukiinftigen Pla-
nungen wird begruft.
Um aktive Einbeziehung landwirtschaftlicher Betriebe im Hinblick auf erneuer-
bare Energien wird gebeten.
Beteiligung betroffener Landwirte sowie des Amtes bei weitergehenden Pla-
nungen ist erforderlich.
— Bereich Forsten nein | Bei Detailplanungen von Waldbereichen (z.B. Schiefhauswald) wird um die
Miteinbeziehung des Amtes gebeten.
Bewirtschaftbarkeit von Waldflachen muss gewabhrleistet sein.
Z.B. im SchieRhauswald sollte die Waldfunktion ,,Erholungswald* erhalten blei-
ben.
18 [ Amt fur Land- -
wirtschaft und
Forsten Bam-
berg
19 | Bayerisches — Regierung von nein
Bergamt Nord- Oberfranken
bayern
20 | Bayerisches ja Bodendenkmaler vor Ort sind zu erhalten. Im Bereich von Bodendenkmalern
Landesamt fur sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bediurfen Boden-
Denkmal- eingriffe aller Art einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis gemal Art.7.1
pflege BayDSchG.
Zufallig zutage tretende Bodendenkmaéler und Funde sind meldepflichtig gem.
Art. 8 BayDSchG.
21 | Industrie- und — fur Oberfranken -
Handels-
kammer
22 | Bayerischer — Kreisverband nein
Bauern- Forchheim
verband
23 | Gemeinde nein
Obertrubach
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Behdrde

Amt /
Ansprechpartner

Be-
lange
ja/
nein

Sonstiges

24

Markt Igensdorf

25

Gemeinde
WeiRenohe

nein

Beschluss Gemeinderat bezieht sich auf den Zentralort.

26

Markt Hiltpolt-
stein

27

Markt Egloff-
stein

nein

28

Markt Neunkir-
chen
a. Brand

Verlangerung bis 25.07.2017

Keine Stellungnahme eingegangen

29

Fernwasser-
versorgung

— Oberfranken

30

Ferngas Nord-
bayern GmbH

Pledoc

nein

Email-Schreiben am 26.06.2017

Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereiches bedarf immer einer
erneuten Abstimmung.

31

Verein Natur-
park
Frankische
Schweiz - Vel-
densteiner Forst
e.\V.

— Rathaus Potten-
stein

32

Evang.-luth.
Pfarramt Gra-
fenberg

33

Kath. Pfarramt
WeiRenohe

34

Frankische-
Schweiz-Verein

— Herrn Wolfgang
Geillner

35

Wander-
verband Bay-
ern

— Dr. Dr. Karlheinz
Marquardt

nein

Es wird Folgendes begrift:
- Verknipfung Naherholung und Stadtbereich
- Verbesserung der FuBwegeverbindungen

Quelle: RSP Architekten

Eine vollstandige Zusammenstellung der eingegangenen Stellungnahmen und Hinweise ist dem Anlagen-
band (Band 2) beigefiigt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

3. GRUNDLAGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Zentralortliche Funktion und Lage im Raum

Die Stadt Grafenberg gehort zum bayerischen Regierungsbezirk Oberfranken und liegt im Landkreis Forch-
heim. Gréfenberg liegt etwa 20 km &stlich von Forchheim und Erlangen, ca. 36 km westlich von Auerbach i.d.
Oberpfalz und etwa 30 km norddstlich von Nirnberg entfernt.

Karte mit Lage der Stadt Grafenberg
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Ammemdorf

Neben dem Hauptort Grafenberg gehoren folgende Stadtteile zur Stadt Grafenberg:
Guttenburg, Grafenbergerhdll, Lilling mit Lillinger Hohe, Sollenberg, Thuisbrunn, Hohenschwarz , Haidhof,
Hofles, Neusles, Dornhof, Walkersbrunn, Kasberg, Rangen, Schlichenreuth

Die Stadt Grafenberg ist im Regionalplan der Planungsregion Oberfranken-West als Grundzentrum ausge-
wiesen und bildet mit Hiltpoltstein und WeiBenohe die Stadt Grafenberg. Sie liegt im Zentrum des Stad-
tedreiecks Bayreuth, Bamberg und Niirnberg. GemaB LEP Bayern 2013 haben Grundzentren die Aufgabe, die
Bevdlkerung ihrer Nahbereiche mit Gltern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Entfernung
ZU versorgen.
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Laut Regionalplan fiir die Region Oberfranken-West umfasst der Nahbereich von Grafenberg neben der
Stadt selbst die Kommunen Egloffstein, Hiltpoltstein, Obertrubach sowie WeiBenohe und somit insgesamt
knapp 11.000 Einwohner (2015).

Karte Nahbereiche Oberfranken-West (Ausschnitt)
einleiter Wiesenttal

Vel

Simmelsdorf
™

= - -
Quelle: RPV Oberfranken-West (2015)

Naturraumliche Gliederung
Laut Regionalplan gehort die Stadt Grafenberg zu der naturrdumlichen Haupteinheit ,Frankische Alb (Fran-
kenalb), nérdliche Frankenalb”.

3.2 Uberregionale Anbindung

Die Stadt liegt direkt an der BundesstraBe B2 zwischen Nirnberg und Pegnitz. Zudem besteht durch die Gra-
fenbergbahn (direkte Anbindung an Niirnberg) und verschiedene Buslinien eine gute OPNV-Anbindung im
Rahmen des VGN (Verkehrsverbund GroBraum Nurnberg).
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3.3 Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan mit Integration Landschaftsplan
Die Stadt Grafenberg verfligt Uber einen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006, in dem ausreichende Flachen fiir die
weitere Entwicklung von Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel dargestellt sind.

PP, AT

Quelle: planquadrat Geoinformation

Bebauungspline
Das Untersuchungsgebiet wird von diversen Bebauungsplanen berihrt:

— ,An der Guttenberger StraBe”, Erstfassung 1966, gedndert mit Beschluss vom 19.01.1967,
Anderung 2006

— ,Gewerbepark Huell", Erstfassung, 2001

- ,Gréfenberg West”, Erstfassung 1982, Anderung 1991

- ,Grafenberg West 11", Erstfassung 1993, Anderung 1994

— ,Gréfenberg West Ill”, Erstfassung 2000

— ,ImKirschgarten®, Erstfassung 2006

— ,Ortsabrundung suedl. Schulzentrum®, Erstfassung 1999

— ,Reuthgasse, Sollenberger StraBe, Heuleithe”, Erstfassung 1989

— ,Schiessbergfelder”, Erstfassung 1967, Erweiterung 1974

— .Sondergebiet Einzelhandel Nordost B2, Erstfassung 2006

Die Bebauungsplane fligen sich in das Gesamtkonzept der Stadtentwicklung ein und stimmen mit den Zielen
des ISEKs Uberein.
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3.4 Geschichte

Da es sich bei dem Kernort Gréfenbergs um ein sehr hochwertiges stadtebauliches Gesamtensemble handelt,
wurde parallel zum integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept eine vertiefte — stadtebauliche Unter-
suchung fiir den Kernort durchgefiihrt. Das Gutachten untersucht und beleuchtet im Detail relevante histori-
sche Gebaude und Stadtstrukturen und bildet in Verbindung mit den Ergebnissen aus dem ISEK einen Leitfa-
den fur die weitere Vorgehensstrategie der Stadt bei der Einleitung und Umsetzung von SanierungsmaB-
nahmen. Das Gutachten wurde durch das Biiro fiir Kunst- und Denkmalpflege Bamberg von Frau Christiane
Reichert im Jahre 2016 erstellt. In das Gutachten eingeflossen sind u.a. auch die Erkenntnisse von Gerhard
Gundelfinger, die er in der ,Hauserchronik Altstadt” im Jahre 2001 schriftlich dargelegt hat.

Auszug Stadtebaulich-denkmalpflegerische Untersuchung Gréfenberg
Bearbeiter: Christiane Reichert | Kunst&Denkmalpflege | Stazindriweg 8 | 96050 Bamberg | Bearbeitung: Christiane Reichert MA. u.
Dipling. FH Ralf Jost

....Erstnennung, Ortsname und siedlungsgeschichtliche Einordnung

Der Ortsname Grafenberg taucht erstmals im Jahre 1172 als "Grevenberc” in einer Urkunde des Abtes E-
kehard vom Kloster Weilenohe auf. Unter den dort genannten Zeugen werden auch die beiden Ministerialen
"Sigehard et Wirnto de Grevenberc" erwdhnt 1195 erscheint der Ort nochmals als "Grevenberc” oder
"Greuenberc” und 1348 bereits als "Grafenberg" in den Quellen....

Siedlungstyp

Grédfenberg ist eine typische Landstadt oder auch so genannte Zwergstadt. Innerhalb der starren Umgren-
zung der einstigen Befestigungslinie war der Kernort schon zu einem friihen Zeitpunkt stark verdichtet. Wie
die Uraufnahme von 1825 zeigt herrschte hier entlang der Hauptachsen eine geschlossene Bebauung vor.
Jenseits der Stadttore bestand dagegen eine offenere Bauweise. Im Gegensatz zum stidtisch geprdgten Kern
der Siedlung war der Charakter in den Vorstadten in erster Linie von der Landwirtschaft geprdgt. ...”

Historische Stadtans:chten
S L E i «f_.u‘_.i“
ol N
= .

Que/len Sz‘aatsarchzv Numberg Guna’e/fmger Héuserchronik, 2001, S. 370 Abb G-02, S 372 Abb. G-07
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,,...Historische Stadtansichten

Stadtplan von Grifenberg, 1639, AS - Bild links
Gréfenberg aus der Vogelperspektive, Feder-/Pinselzeichnung, 1639. Dargestellt ist ein Ausschnitt mit der
ummauerten Kernstadt und den Ansétzen der spatmittelalterlichen Vorstadte.

Gréfenberg von Siiden, Gouache, Ende 17. Jh. - Bild rechts, oben
Gréfenberg von Siiden, Gouachemalerei von Johann Christian Wirsing, Ende 17. Jh. Blick von Siiden auf die
mit Mauern und Ttirmen bewehrte Stadt. Im Vordergrund die untere Mdihle.

Gréafenberg von Siidosten, Stahlstich, 1844 - Bild rechts, unten
Gréfenberg von Stidosten, Stahlstich, 1844. Im Vordergrund zieht die von Nirnberg herbeifiihrende Stralse
den Hang hinauf...”

Die groBBe Wasserflut, Stahlstich Fig. IV, 1778
Blick auf die Badbriicke (Bild links),
Fig VI. Héhe "Obermiihle” (alte Hs.-Nr. 50, BahnhofstraBBe 23) von Siiden (Bild rechts)

LITE | Fig IV

Quellenangaben siehe Stidtebaulich-denkmalpflegerische Untersuchung Grafenberg

Im Zuge der Konzepterstellung wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange um Auskunft
Uber deren beabsichtigte MaBnahmen oder Uber deren Vorgaben zum Stadtentwicklungsprozess gebeten.
Unter anderem befinden sich lt. dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Referat B Q in Miinchen,
folgende Bodendenkmaler im Untersuchungsgebiet:

Siedlung der Urnenfelderzeit
Vermutlich Freilandstation des Mesolithikums und Siedlung der Urnenfelderzeit

Untertdgige Bauteile erhaltener Abschnitte der spatmittelalterlichen Stadtbefestigung von Grafenberg, Fun-
damente abgegangener Stadtmauerpartien sowie Reste eines vorgelagerten Grabens
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Untertdgige Bauteile der hochmittelalterlichen bis frihneuzeitlichen Evang.-Luth. Stadtpfarrkirche von Gra-
fenberg, Trinitatskirche, ehem. St. Peter sowie Korpergraber des Mittelalters und der friihen Neuzeit

Untertdgige Siedlungsteile des hohen und spaten Mittelalters sowie der friihen Neuzeit im Bereich der
hochmittelalterlichen Kernstadt und der spatmittelalterlichen Stadterweiterung von Gréafenberg

Untertagige Siedlungsteile im Bereich der frilhzeitlichen Stadterweiterungen von Grafenberg

Weiterhin nimmt das Referat wie folgt Stellung:

Auszug Stellungnahme BLfD Abteilung B vom 04.07.2017

....Diese Denkmaler sind gm. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.

Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamts fiir Denkmal-
pflege Prioritat (Art. 141 Abs. 2 der Bayerischen Verfassung). Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt
bereits berlicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige MindestmaB beschranken....”

.Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkméler zu vermuten sind, bedirfen Bo-
deneingriffe aller Art einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis gemaB Art. 7.1 BayDSchG.”
.Ferner sind zufdllig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde meldepflichtig gem. Art. 8 BayDSchG"

Auszug Bodendenkméler
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Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

Auf die rechtlichen Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmaélern wird unter folgendem Link hin-
gewiesen:

http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche grundlagen bodendenkmal.pdf
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4. ANALYSE

Empirische Erhebungen
Die Darstellungen der Analyse der Stadt Grafenberg griinden neben amtlichen Statistiken auf umfangreichen
eigenen empirischen Erhebungen und Ortsbegehungen.

»  Schriftliche Haushaltsbefragung

Im Rahmen einer schriftlichen Haushaltsbefragung wurde jedem Grafenberger Haushalt ein Fragebogen
zugesandt. Insgesamt bedeutete dies den Versand von 1.950 Fragebdgen. Mit 511 ausgefiillten Fragebdgen
konnte eine hohe Riicklaufquote von 26,2% erzielt werden. Damit liegen Daten zu rund 1.220 Personen (ein-
schlieBlich Familienangehorige) bzw. zu 30% der Bevolkerung Uber deren Einkaufsverhalten, Einschatzungen
und Zufriedenheit vor. In den Auswertungen beziehen sich die Prozentergebnisse stets auf die Zahl der tat-
sachlich Antwortenden, die Kategorie ,keine Angabe” bleibt unbericksichtigt. Somit kann die Grundgesamt-
heit der Antworten von der Zahl der beantworteten Fragebdgen abweichen. Der Ricklauf der Fragebdgen
bildet die tatsachliche Bevdlkerungsverteilung hinsichtlich der Wohnorte (Ortsteile) weitestgehend ab, der
Anteil der weiblichen Befragten ist leicht iberreprasentiert.

Mit einem Anteil von 82% wurden Einwohner erreicht, die zumindest seit zehn Jahren in Grafenberg leben,
somit sehr gut mit den lokalen Gegebenheiten vertraut sind und eine sehr ausgepragte Bindung an ihren
Wohnort erwarten lassen.

Wohndauer der Befragten in Grafenberg

unter 5 Jahre
5 bis 10 Jahre
= |anger als 10 Jahre

= seit Geburt

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015
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In der Befragung ist es weitgehend gelungen, die Altersstruktur der Grafenberger Bevolkerung abzubilden.
Die Altersgruppen uber 40 Jahren sind dabei leicht Uber-, vor allem jene unter 30 Jahren unterreprasentiert.
Nachdem die Verteilung der Altersgruppen das Alter der Personen widerspiegelt, welche den Fragebogen
tatsachlich ausgefullt haben, ist das ein durchaus Ubliches Bild bei derartigen Erhebungen.

Altersstruktur der Befragten und Einwohner von Griafenberg (ab 18 Jahren)

65 oder Alter *| 24,8%27,1%
50 bis unter 65 & 28,6% 32,64
40 bis unter 50 & 17,39 21.0%
30 bis unter 40 Aﬁﬁl P 9%
25 bis unter 30
18 bis unter 25 7%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

m Bevolkerung 2015 Haushaltsbefragung

Quelle: BayLfStaD / eigene Erhebung
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4.1 Demographie

Bevolkerungsentwicklung

Am 31.12.2015 zahlte die Stadt Grafenberg 4.071 Einwohner. Damit zeigt Grafenberg seit dem Jahr 2005 eine
weitgehend stabile Bevolkerungsentwicklung mit nur sehr geringen Schwankungen. Das Bayerische Landes-
amt fur Statistik und Datenverarbeitung geht in seiner aktuellsten Bevolkerungsvorausberechnung von einem
positiven Trend fir die Stadt Gréfenberg aus.

Bevolkerungsentwicklung und -prognose in Grifenberg

4.200

4.000

3.800

3.600

3.400

3.200

3.000

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Quelle: BayLfStaD

Im regionalen Umfeld der Stadt Grafenberg verlief die Entwicklung der Einwohnerzahlen in den letzten Jah-
ren insgesamt betrachtet ebenfalls sehr stabil (seit 2000 +0,2%). Kleinrdumig betrachtet zeigen sich innerhalb
des regionalen Umfelds jedoch unterschiedliche Entwicklungen. Insbesondere die westlich und stdlich an-
grenzenden Gemeinden im naheren Einzugsbereich der regionalen Oberzentren weisen teils deutliche Ein-
wohnerzuwachse auf, wéhrend das norddstliche Umfeld, die landlichen Kommunen der Frankischen Schweiz,
im Einzelfall erhebliche Einwohnerverluste verzeichnen mussten.
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Bevolkerungsentwicklung im regionalen Umfeld von Grifenberg

Einwohnerentwicklung
2000 - 2015

. 5% bis unter 10%
. 2,5% bis unter 5%
B 0 bis unter 2,5%

m -0,1% bis unter -2,5%
B -2.5% bis unter 5%
. -5% bis unter -7,5% Egloffstein

— Gemeindegrenze
=== Nahbereich Grafenb.

Pottenstein

()

Zentrale Orte
. Mittelzentrum _Grafent/)f:‘rg
Grundzentrum

Stadt Grafenberg

ISEK Neunkirchen a.B

Igensdorf

Einwohnerentwicklung im
regionalen Umfeld

Auftraggeber: Stadt Grafenberg

Auftragnehmer:

Ezarbewtung GEOHAN

Slend, Hutzel d Hacke GbR Dipl. G
utzelmann und Hacke ipl. Geogr.
11.10.2016 Am Muhigraben 10 95445 Bayreuth

Quelle: Fon.: (0921) 24365 Fax: (0921) 83720
GEO-PLAN E-Mail: info@geoplan-bayreuth.de

Quelle: BayLfStaD

Die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung ist eine bedeutende KenngroBe zur Abschatzung der kiinftigen
Nachfrage, u.a. nach Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sowie nach Einzelhandelsangeboten. Fir die
Einzelhandelsnachfrage sind insbesondere das Einwohnerpotenzial und somit das Nachfragepotenzial im
landesplanerischen Nahbereich (Grundversorgung) relevant. Die zu erwartenden Entwicklungen werden in
der Summe ohne weitreichende Auswirkungen auf die Einzelhandelsnachfrage in Grafenberg bleiben. Die
Einwohnerzahlen werden sich voraussichtlich weiterhin stabil entwickeln.

Bevoélkerungsentwicklung und -prognose im Nahbereich von Grafenberg (2000-28)

2000 2015 2028 2015 - 2028
Grafenberg 4.098 4.071 4.200 +3,1%
Nahbereich Grafenberg 11.133 10.915 11.000 +0,4 %

Quelle: BayLfStaD
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Natiirliche Entwicklung und Wanderung

Der kontinuierlich negative natirliche Saldo (Geburten und Sterbefdlle) konnte von 2005 bis 2015 durch
Wanderungsgewinne weitgehend ausgeglichen werden (Gesamtsaldo: -17). Mittelfristig kann sich der zuletzt
meist deutlich positive Wanderungssaldo zusammen mit dem in den vergangenen Jahren ansteigenden
Trend der Geburtenzahlen verfestigend auf die Bevolkerungsentwicklung in Grafenberg auswirken.

Natiirliche und wanderungsbedingte Bevolkerungsentwicklung (2000-2014)

70

m \Wanderungssaldo
50 Naturliches Saldo
30

22
10
0 _!_ NN B B B 'E N i
g -22
-28 24 -28 -28

-30 ___ 35 -24
-18

-9

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Quelle: BayLfStaD

Altersstruktur

Die Anteile alterer Bevolkerungsgruppen sind in Grafenberg seit dem Jahr 2000 deutlich gestiegen. Neben
der allgemeinen demographischen Entwicklung begiinstigt auch eine relativ hohe Zuwanderung Alterer die-
sen Trend. Den hochsten Zuwachs hatte die Altersklasse der 50 bis 65-Jahrigen zu verzeichnen (+7%). Dage-
gen sank der Anteil der Kinder (bis unter 15 Jahre: -3%) und der 30 bis 40-Jahrigen (-5%) in der Stadt deut-
lich. Zusammengenommen ein Indiz fiir den — haufig beruflich bedingten — Wegzug junger Familien.
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Entwicklung der Altersstruktur in Grifenberg

65 oder alter
50 bis unter 65
40 bis unter 50
30 bis unter 40
25 bis unter 30
18 bis unter 25
15 bis unter 18

6 bis unter 15

unter 6 |

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900  1.000
m2015 (5= 4.071) ®=2010 (5= 4.037) =2005 (5= 4.075) = 2000 (I= 4.098)

Quelle: BayLfStaD

Rund 45% der Grafenberger Einwohner sind alter als 50 Jahre. Diese Situation spiegelt sich mit zumeist klei-
neren Schwankungen auch in den Ortsteilen wider. Lediglich zwei klar ablesbare Ausreier zeigen sich mit
Kasberg-Rangen, wo ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil alterer Bevolkerungsgruppen zu verzeichnen ist,
und Haidhof mit im Vergleich ausgesprochen jungen Einwohnern.
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Altersstruktur der Grafenberger Ortsteile (2014)
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Quelle: Stadt Gréfenberg

Neben den empirischen Erhebungen wurden mit den gewonnenen Erkenntnissen aus eigenen Bestandserhe-
bungen, Blrgerbefragungen, der Auftaktveranstaltung und den Arbeitskreisen im Zuge des Stadtentwick-

lungsprozesses die Starken und Schwachen, Potenziale und Hemmnisse Grafenbergs dingfest gemacht.

Aus stadtebaulicher Sicht sind viele Potenziale im Stadtgebiet erkennbar, die zurzeit noch nicht ausreichend

genutzt werden.
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4.2 Stadtgestalt

Allgemeines

Die pragenden Elemente der Stadtgestalt sind neben dem hohen Denkmalwert der Bebauungs- und Parzel-
lenstruktur der Altstadt die topographische Einfligung in den sich weitenden Taleinschnitt der Kalkach auf
einer Terrasse zwischen Talgrund im Bereich des Bahnhofes und der Hochebene.

Die topographische Lage verleiht der Stadtansicht von ,unten” einen wehrhaften, burgdhnlichen Charakter,
der durch die geschlossene Fassadenkulisse unterstrichen wird. Von ,oben” ergibt sich eine ,flinfte” Fassade
der Bebauung, die Ansicht der Dachlandschaft.

Siehe Kapitel 3.4 Geschichte — Gouachemalerei von Johann Christian Wirsing, Grafenberg von Siiden, Ende 17. Jh. ,Blick von Siiden auf
die mit Mauern und Tirmen bewehrte Stadt. Im Vordergrund die untere Miihle” und Stahlstich, 1844, Gréfenberg von Siidosten, ,Im
Vordergrund zieht die von Niirnberg herbeifiihrende StralSe den Hang hinauf...”

Dies bedeutet, dass alle MaBnahmen der baulichen Dichte und der Verdnderungen der Dachlandschaft sehr
sensibel unter den vorgenannten Gesichtspunkten zu beurteilen sind.

Der Stadtkern vertragt daher keine ersatzlosen Rickbauten, Veranderungen der Geschossigkeit und nur sehr
behutsame Veranderungen der Dichte.

Gesamtstadt
Im gegenwartigen Stadtgrundriss ist immer noch deutlich der durch den Stadtmauerbau festgelegte nieren-
formige Stadtumriss ablesbar.

Drei erhaltene Stadttore im Norden, Siden und Osten kennzeichnen den Verlauf der alten Hauptdurch-
gangsachse Uber den zentralen Marktplatz bzw. diesen tangierend.

Kernstadt (Sanierungsgebiet)
Der Stadtkern und hier im Besonderen der Bereich innerhalb der Stadtmauer mit den angrenzenden Berei-
chen ,Am Bach” und den historischen Scheunenvierteln besitzt oberste Prioritat fir die Stadtentwicklung.
Hier war von alters her das Zentrum des Wohnens, Handwerks, der Dienstleistungen und des Handels sowie
der klerikale Bereich und die Verwaltung der Stadt Grafenberg. Hier sollen auch zukiinftig die wesentlichen
Einrichtungen angesiedelt sein.

Befragungsergebnis zum 6ffentlichen Raum

Bei der Bewertung von Gestaltung, Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raumes zeigt sich
ein eher ambivalentes Bild, bei dem jedoch insgesamt hohere Handlungsbedarfe zu erkennen sind. Ansatz-
punkte zeigen sich vor allem im Bereich der Verkehrssicherheit fir FuBganger und Radfahrer, Zustand und
Nutzbarkeit der Gehwege sowie damit zusammenhangend der Gestaltung der StraBenrdume. Auch bei der
Verbesserung der Gestaltung von Griin- und Freiflachen sowie des Marktplatzes wird von den Befragten
Handlungsbedarf erkannt.
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Zufriedenheit mit dem 6ffentlichen Raum

Gestaltung und Aufenthaltsqualitat Marktplatz
Parksituation am Marktplatz

Gestaltung der StralRenrdume

Sauberkeit und Pflege von Strallen und Platzen
Gestaltung der Griin- und Freiflachen

Baulicher Zustand und Nutzbarkeit der Gehwege

Verkehrssicherheit fir FuRganger und Radfahrer

Barrierefreineit von offentlichen Gebauden 32,1

I I I
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m dringender Handlungsbedarf mittlerer Handlungsbedarf
geringer Handlungsbedarf m bin zufrieden so wie es ist

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Bebauungs- und Parzellenstruktur
Aufgrund der geringen baulichen Eingriffe ist das Verhaltnis von bebauter zu unbebauter Flache in Gréfen-
berg seit der Mitte des 19. Jahrhunderts nahezu unverandert.

Innerhalb des mittelalterlichen Stadtareals ist die parzellenscharf fassbare Bebauungsstruktur der Altstadt
fast vollstandig erhalten.

Klar hebt sich immer noch der umwehrte Siedlungskern von den umgebenden Scheunenvierteln (heute viel-
fach zu Wohngeb&duden umgenutzt oder ersetzt) vor der Stadtmauer durch den deutlichen Wechsel der bau-
lichen Dichte ab.

Bis heute ist diese Stadtstruktur erhalten und durch die Tallage in ihrer Ausdehnung begrenzt. Die weiteren
baulichen Erweiterungen der Stadt fanden dann auf den umgebenden Hochflachen statt und werden durch
die Grinbereiche der Hanglagen angenehm gegliedert.

Mit Ausnahme des Michelsberges (bisher nicht bebaut) legen sich die offen bebauten Stadterweiterungen
konzentrisch um die historische Altstadt.

Marktplatz
Auszug aus der stadtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung des Biiros Kunst & Denkmalpflege, Bam-
berg, das parallel zum ISEK und in enger Abstimmung mit diesem erstellt wurde:
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Am Marktplatz liegt eine fiir das spate Mittelalter typische regelhafte Struktur vor. Der lang gezogen
rechteckige, im Stiden etwas breitere Platz weist auf allen Seiten eine geschlossene Bebauung auf. die im
Wesentlichen nur von den abzweigenden Strallen und Gassen unterbrochen wird. Im Norden steht das
Egloffsteiner Tor und Jstlich davor fihrt eine Mauergasse nach Osten, die sich — immer an der Innenseite
der Stadtmauer entlang — (ber die heutige Torgasse und die Untere StadtmauerstralSe bis zum Hiltpolt-
steiner Tor zieht In der Gegenrichtung, das heiBt vom Egloffsteiner Tor nach Westen lber das Grund-
stiick mit der alten Hs.-Nr. 43 (Marktplatz 20) hinweg, dlirfte friiher ebenfalls eine Mauergasse vorhanden
gewesen sein.

Innerhalb der Gebdudezeilen ldsst die Uraufnahme in unregelméBigen Absténden schmale Gassen er-
kennen, die als Feuergassen fungierten und teilweise auch als fulSldufige Abkiirzungen halbdffentlich
nutzbar waren. Die zwischen den alten Hs.-Nrn. 40 und 41 (Marktplatz 17 und 18) nach Westen ab-
zwelgende Gasse erschloss die dortige Mauergasse, die zwischen Hs.-Nr. 35 und 36 (Marktplatz 12 und
13) gelegene Gasse fiihrte unmittelbar auf das Badtor zu und eine weitere Liicke zwischen den alten
Hs.-Nrn. 18 und 19 (Marktplatz 10 und 11) diente als Abkirzung vom Marktplatz zum Kirchplatz. Ein
breiterer Durchgang bestand zwischen den Hausern Nr. 14 und 15 (Bayreuther StralSe 6 und 8), um auf
kurzem Wege vom Kirchplatz zum Hiltpoltsteiner Tor zu gelangen.

Die léngsrechteckigen Parzellen sind mit einem zum Platz ausgerichteten, seit dem Stadtbrand 1567
meist traufstdndigen Hauptgebdude bebaut Dahinter reihten sich Nebengebdude auf ein oder zwe(
Seiten des Grundstiicks. Scheunen gab es innerhalb der Stadtmauer nicht. Aus Griinden des Brand-
schutzes hat man sie wohl schon im 17. Jahrhundert auBerhalb der Stadt in eigenen Scheunenvierteln
errichtet (siehe unten). Die starke Verdichtung in der Kernstadt lieB entweder keine oder nur kleine
Nutzgdrten bei den Hausern zu.”

Bereich am Bach

Der Bereich ,Am Bach” ist ein weiterer Schwerpunkt in der zukinftigen Stadtentwicklung Grafenbergs und
aufgrund seiner Wichtigkeit mit dem Scheunenviertel und dem Marktplatz gleichzusetzen. Aus der denkmal-
pflegerischen Untersuchung geht hervor, dass der StraBenbereich teilweise dem Ensemble ,Altstadt Grafen-
berg” zugeordnet ist. Das StraBen- und Platzbild ist von historischer Bedeutung. Die historische Karte zeigt,
dass der Bereich 0stlich der StraBe ,Am Bach” urspriinglich nicht bebaut war. Die Kalkach, eine parallel ver-
laufende Griin- und Freifldche, sowie die Stadtmauer pragten an dieser Stelle das Stadtbild.
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Historische Karte, Luftbild von heute

| . | =

Quelle: Byerische Vermessungsverwaltung
Heute ist von den beschriebenen Qualitaten nichts mehr spirbar. Ein eingeschossiger Flachdachbau (Fla-
schenabfillanlage der benachbarten Brauerei) wirkt stadtbildstérend und vermittelt eine Art Hinterhofcha-
rakter.

Flaschenabfiillanlage (FL.-Nr. 236/3)

Quelle: RSP

Zudem fihren in StoBzeiten betriebsbedingte Brauereiablaufe zu Behinderungen des flieBenden Verkehrs.
FuBganger sind in diesen Zeiten besonders betroffen. Der Bereich hat somit bedeutendes Potenzial, durch
Verbesserung der unwirtschaftlichen Betriebsabldufe gleichzeitig eine nachhaltige Stadtbildkorrektur vorzu-
nehmen. Dazu ist es notwendig, Hemmnisse im Bereich privatrechtlicher Einigungen zu positiven Ergebnis-
sen zu beseitigen.
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Scheunenviertel
Auszug aus der stadtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung des Biiros Kunst & Denkmalpflege, Bam-
berg:

,Um die Stadt vor Brandkatastrophen zu bewahren und im Grunde auch wegen der beengten rédumdi-
chen Verhéltnisse, hat man schon in der friihen Neuzeit damit begonnen, eigene Scheunenviertel au-
Berhalb der ummauerten Stadt anzulegen. Derartige Quartiere, in denen auf gemeindeeigenem Grund
fast ausschlieBlich Scheunen standen, gab es in der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts rings um Gra-
fenberg.

Das groBte dieser Viertel bestand im Norden, an der StraBBe nach Egloffstein. Wie die Uraufnahme von
1825 zeigt zog es sich damals noch in sidlicher Richtung bis hinunter in das Hanggebiet Jstlich der
Kernstadt. Es war fast ausschlieBlich mit Scheunen bebaut die teilweise (iber kleinere Anbauten ver-
fiigten und hdufig unterkellert waren. Im stidlichen Abschnitt befanden sich bei den Scheunen mitun-
ter auch Gemdisegdrten. Eine besondere Stellung in diesem Quartier nahm das am Jstlichen Rande ge-
legene, ehemalige Jdgerhaus ein (alte Hs.-Nr. 147a/b, Am Michelsberg 30/32).

Weitere Scheunenviertel bestanden im Nordwesten, zu beiden Seiten der heutigen Lindengasse, und
im Osten, zwischen der Bayreuther StralBe und dem Jégersberg. Das jlingste der insgesamt vier Scheu-
nenviertel hatte sich erst zwischen 1825 (Uraufnahme) und Mitte des 19. Jahrhunderts am "Guttenbur-
gerweg " ganz im Stidwesten der Stadt herausgebildet.”

Scheunenviertel Egloffsteiner StraBBe

Das Scheunenviertel Egloffsteiner Stral3e ist einer der hochrangigsten Denkmalbereiche der gesamten Stadt.
Homogene, historische Nutzung, Fernwirkung, Baustil, ErschlieBung und Topographie machen dieses einzig-
artige Denkmal besonders attraktiv.

Stadtbildpragendes Scheunenviertel in Grifenberg

Quelle: RSP

Im Zuge des vom Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege angeregten KDKs (Kommunales Denkmalkon-
zept), welches ebenfalls parallel zum ISEK-Prozess begonnen wurde, um die Erkenntnisse einflieBen zu lassen,
wurden bahnbrechende Ergebnisse zutage gefordert.
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So kann zwischenzeitlich als gesichert angenommen werden, dass die Struktur des Scheunenviertels Egloff-
steiner StraBe auf der geologischen Situation vorgefundener ,Gleise” (Kliifte im Kalkstein) basiert.

Denn weitere Ergebnisse der vertieften Betrachtung dieses Bereiches haben ergeben, dass stets Keller und
Scheune als Einheit zu betrachten sind, da iber den Kellern eine wasserabweisende Schicht nicht vorzufinden
ist.

Aus weiteren Hinweisen zum Materialeinsatz kann abgeleitet werden, dass zunachst die ,Gleise” gesucht
wurden. Zur Freilegung der ,Gleise” wurde Material (Fels) abgebaut, um dann mit dem Abraum die Keller zu
errichten und anschlieBend auch die Gefache der dariber errichteten Scheunen auszumauern.

Alle Scheunen des Viertels wurden auf 6ffentlichem Grund errichtet. Vermutlich um schwierigen Regelungs-
notwendigkeiten im Grundbuch aus dem Weg zu gehen. Die Scheunen sind als ,Durchfahrtsscheunen”
(Fuhrwerke konnten nicht wenden) konzipiert und so waren unzéhlige wechselseitige Uberfahrtsrechte etc.
zu regeln gewesen.

Dies ist einer der Griinde, warum das Viertel noch so homogen erhalten ist.

Problematisch sind der Zustand eines groBen Teiles der Scheunen und die zukiinftige Nutzung dieses Berei-
ches.

Wohngebiet West

Das Wohngebiet liegt westlich der Altstadt auf der Hochflache und ist durch den ,SchieBhaus-Wald” und den
steil abfallenden Hang fuBlaufig schlecht und mit Fahrzeugen tiber die Kasberger StraBe und die Guttenbur-
ger StraBe angebunden.

Das relativ homogen bebaute Gebiet weist eine groBBe Zahl erschlossener, jedoch noch nicht bebauter Parzel-
len auf. Die vermutlich ebenso homogene Altersstruktur, die Distanz zu den Einzelhandelsgeschéaften und der
verhaltnismaBig groBe Aufwand zur Aufrechterhaltung der Versorgungsinfrastruktur skizzieren einen Teil der
Problemlage des Gebietes.

Es ist einerseits hoch attraktiv, auch fiir junge Familien, da im Gebiet die 6rtlichen Schulen, das Schwimmbad
und das Jugendzentrum angeordnet sind, andererseits fehlen insbesondere nutzbare fulaufige Verbindun-
gen zu den weiteren Einrichtungen des Stadtkerns.

Das gesamte Gebiet bietet groBes Potenzial fiir weitere Verdichtung und maBvolle Arrondierung. Im Herzen
des Quartiers ist eine groB3e Flache, liber die eine Griinzasur als Verbindung vom Stadtkern in die freie Land-
schaft denkbar ware und zu einem kleinen Stadtteilzentrum ausgebaut werden kénnte.

Mit der Weiterentwicklung dieses Gebietes ist zukilinftig auch der Anschluss an das Heizkraftwerk mdoglich,
was aus heutiger Sicht noch nicht wirtschaftlich (Abnahmekapazitaten) darstellbar ist. Es ist zu erwarten, dass
der Gleichzeitigkeitsfaktor der zu erneuernden individuellen Heizanlagen hierzu beitragt.

Michelsberg

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Fldchen am Michelsberg scheinen grundsatzlich fir weitere
Wohnbauflachen geeignet. Die ErschlieBung bedeutet jedoch einen erheblichen Aufwand, denn das gesamte
Gebiet ist derzeit ausschlieBlich tGber die B2, die St 2191 und B 2 bzw. St 2191 und FO 14 (Egloffsteiner Stra-
Be) leistungsfahig an den Stadtkern anzubinden.

Die Entwicklung dieses Gebietes steht und fallt mit einem sinnvollen ErschlieBungs- und Bebauungskonzept.
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Quelle: Foto Bayerische Vermessungsverwaltung, Eintragungen RSP
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Im Stadtbild wirken sich Leerstdnde wegen des unterbleibenden Bauunterhalts und bei ehemals gewerblicher
Nutzung wegen der ,Liicken” in der Schaufenster-Abfolge, auch nur vereinzelt auftretend, besonders negativ
aus.

Um den durch Leerstdnde drohenden Funktionsverlust und die sich daraus entwickelnde Negativ-Spirale zu
stoppen, sind MaBnahmen sowohl zur Leerstandsbeseitigung als auch zur Leerstandspravention erforderlich.
In Grafenberg sind zwar vergleichsweise relativ wenig Leerstande festzustellen, dennoch wirken sie im stad-
tebaulichen Kontext besonders stérend, da sie wichtige Raumkanten fiir die StraBen- und Platzraum-Kulisse
des Stadtkerns darstellen. Sie sind damit sowohl stadtebaulich als auch denkmalpflegerisch besonders rele-
vant fir die prégende Struktur.

Die Nutzung dieser Gebaude ist daher vorrangig und nachhaltig zu sichern, um damit langfristig die Gebau-
de in threr Substanz zu erhalten und eine Auflésung der Struktur der bestimmenden StraBen- und Platzrau-
me zu vermeiden.

So sind die Leerstande und unter Wert genutzten Gebaude Am Gesteiger 5, BahnhofstraBe 1, 6, 8, 21 + 44,
Bayreuther StraBe 5, 8 + 24, Egloffsteiner StraBe 15, HubertusstraBe 10, Kasberger StraBe 18, Kirchplatz 2 + 6
sowie Marktplatz 7 + 19 in diesem Hinblick besonders schmerzlich, da es sich zudem lberwiegend um ehe-
malige gewerblich genutzte Gebaude handelt.

Neben den zumeist dringend notwendigen Sanierungen der Gebadude sind die parallel betriebene, offensive
Vermarktung unter Hinweis auf die Férdermdglichkeiten im Rahmen der Stadtebauférderung sowie die Hin-
weise auf die steuerlich relevanten Abschreibungsmadglichkeiten als Kaufanreize besonders wichtig.

Die Eignung der Gebaude ist dabei mit den Ublichen Angaben zu Nutzflachen und Zustand fiir die Offerten
wie folgt vorgeschlagen:

Die kommunalen Voraussetzungen fiir weitere Erkenntnisse und Konzepte in diesem Bereich sind fur das
Scheunenviertel Egloffsteiner StraBe mit der Beauftragung des KDKs-Scheunenviertel zur Sanierung und
Leerstandsbeseitigung bereits eingeleitet und fir die librigen Bereiche teilrdumliche Entwicklungsvorschlage
flr Gebaude oder ganze Bereiche im Zuge des ISEK-Prozesses entwickelt oder skizziert (siehe unten).

4.3 Verkehr

Gute regionale und iiberregionale Anbindung

Grafenberg liegt direkt an der BundesstraRe B2 zwischen Nirnberg und Pegnitz und ist somit gut an das
iberregionale StraBennetz angebunden. Es besteht ein breites Angebot an OPNV im Rahmen des VGN (Ver-
kehrsverbund GroBraum Nurnberg). Es gibt flinf Buslinien, die die umliegenden Ortschaften vom Bahnhof
aus erschlieBen sowie eine Buslinie als Querverbindung nach Forchheim. Mit der Endhaltestelle der Gréfen-
bergbahn R21 besteht auch eine direkte Anbindung nach Nirnberg. Neben Pendlern gelangen so auch Tou-
risten nach Gréfenberg.

FlieBender Verkehr

Der Stadtbereich wird durch ein hohes Verkehrsaufkommen (auch durch den Schwerlastverkehr) auf den
innerortlichen HauptverkehrsstraBen stark belastet. Ein Grund hierflir ist die fehlende Nord-West —
Umgehung, die sich z. Zt. in der Planung befindet. Die verkehrliche Belastung betrifft im Speziellen die Bay-
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reuther StraBe, die das Stadtgebiet im Siiden von West nach Ost durchlduft. Ebenso weisen sowohl die Kas-
berger als auch die Egloffsteiner Stral3e, die den Stadtkern im Norden tangieren, erhdhte verkehrliche Belas-
tungen auf. Der Marktplatz regelt mit der bestehenden EinbahnstraBenregelung das ansonsten hohe Ver-
kehrsaufkommen. Die Verkehrsfiihrung ist dennoch defizitar, im Speziellen fur FuBganger und Radfahrer.
Beengte Verhaltnisse in der BahnhofstraBe stdlich des Stadtkerns fiihren insbesondere unter Berlicksichti-
gung der fuBlaufigen Verbindung zum Bahnhof zu Nutzerkonflikten. Im Bereich ,Am Bach” kommt es auf-
grund der direkt an der StraBe befindlichen Abfiillerei der gegeniberliegenden Brauerei zu verkehrlichen
Konflikten.

Grundlagenplan

UMGEHUNG, geplant

GEWERBE

EINZELHANDEL

SCHULZENTRUM

GEWERBE

BAHNHOF

82

Quelle: Luftbild Bayerische Vermessungsverwaltung, Eintragungen RSP

Ungestaltete Ortseingédnge

o AuBerer Ortsauftakt Ost (B2 / Bayreuther StraBe)
Der Autofahrer muss die BundesstraBe (B2) verlassen, um in den Stadtkern von Grafenberg zu gelan-
gen. Eine Verringerung der Fahrgeschwindigkeit erfolgt daher automatisch. Der Miindungsbereich,
der den Ortsauftakt fir Grafenberg bildet, ist ungestaltet und wirkt nicht einladend auf den Besucher.
Hier besteht ein hohes Flachenpotenzial zur Neugestaltung eines angemessenen Ortsauftaktes sowie
zur Neugestaltung des StraBenraumes. Trotz der Temporeduzierung im Mindungsbereich sind die
Fahrgeschwindigkeiten in der Bayreuther StraBe zu hoch.

¢ Innerer Ortsauftakt Ost (Bayreuther StraBe)
Der innere Ortsauftakt, der den Besucher durch das Hilpoltsteiner Tor unmittelbar in den histori-
schen Stadtkern leitet, ist nicht angemessen gestaltet.

e Ortsauftakte im Norden
Die Fahrgeschwindigkeiten des flieBenden Verkehrs im Bereich der nordlichen Ortsauftakte, zum Ei-
nen entlang der Egloffsteiner StraBe (auf Hohe des Freibades) zum anderen von der Kasberger Stra-
Be aus kommend, werden aufgrund fehlender optischer Signale bzw. fehlender Lichtraumprofile, viel
zu dezent bzw. zu spat gedrosselt. Demnach sind die innerortlichen Geschwindigkeiten in diesen Be-
reichen viel zu hoch.
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Erreichbarkeit der Altstadt und der Lebensmittelmarkte

Von den befragten Haushalten verfiigen nahezu 95% Uber zumindest ein Auto. Es kann also davon ausge-
gangen werden, dass fiir den groBten Teil der Bevolkerung die Erreichbarkeit der lokalen Versorgungsange-
bote, sowohl in der Innenstadt als auch im Gewerbegebiet, gewahrleistet ist.

Verfiigbarkeit von Kraftfahrzeugen in den befragten Haushalten

mehrere Autos 40,8%
ein Auto 40,2%
Auto und Moped /
Motorrad
kein Kfz vorhanden
Moped, Motorrad N = 502
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Fir den Besuch der Altstadt nutzen dabei insgesamt rund 70% der Befragten Ublicherweise den PKW als
Verkehrsmittel. Differenziert man dabei nach dem Wohnort der Befragten, — innerhalb der Kernstadt oder in
einem der Ortsteile — zeigt sich einerseits ein erwartungsgemaB sehr hoher Kfz-Anteil bei den Ortsteilbe-
wohnern. Andererseits jedoch auch ein mit 44% hoher Anteil derer, die in der Kernstadt wohnen und ihren
Altstadtbesuch in der Regel zu FuB tatigen. Dies unterstreicht wiederum die hohe Bedeutung von Zustand
und Nutzbarkeit der innerstadtischen Gehwegeverbindungen sowie des Themas Verkehrssicherheit fiir FuB-
ganger. Des Weiteren fallt der sehr geringe Anteil der Fahrrad-Nutzer auf, der vermutlich der sehr bewegten
Topographie der Stadt geschuldet ist. Sonstige Verkehrsmittel spielen fiir die Erreichbarkeit der Grafenberger

Altstadt keine Rolle.

Verkehrsmittelwahl zum Besuch der Altstadt (nach Wohnort)

Kfz 3%
44%

zu Ful} 20,

2%

Fahrrad 1%’
i1 0%
Taxi 1%,

; 1%
sonstiges 0%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Kernstadt (n=249) m Ortsteile (n=162)

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Bei der Kfz-Erreichbarkeit sowohl der Altstadt als auch der Lebensmittelmarkte besteht Gberwiegend Zufrie-
denheit mit der aktuellen Situation. Der dringendste Handlungsbedarf wird von den Befragten bei der Er-
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reichbarkeit der Einzelhandelsstandorte mit dem OPNV erkannt. Vor allem eine Anbindung der Lebensmit-
telmarkte wird gewiinscht. Auch die Fahrrad-Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte im Gewerbegebiet zeigt
ein deutliches Verbesserungspotenzial.

Handlungsbedarf zur Verbesserung der Erreichbarkeit

Erreichbarkeit der Altstadt
...mit dem Auto

...mit dem Bus

...mit dem Fahrrad

...zu Ful®

...mit dem Auto
...mit dem Bus
...mit dem Fahrrad 21
I
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m dringender Handlungsbedarf mittlerer Handlungsbedarf
geringer Handlungsbedarf m bin zufrieden so wie es ist

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Ruhender Verkehr

Der Stadtkern bietet diverse Parkmoglichkeiten, vor allem fir Kurzparker. Es besteht dennoch dringender
Handlungsbedarf hinsichtlich deren Bewirtschaftung, um den Stadtkern als Einzelhandels- und Wohnstand-
ort attraktiver zu machen. Weiterhin sind die angebotenen Stellplatze nicht ausreichend genug ausgeschil-
dert. Das Angebot an Behindertenstellplatzen im Stadtkern ist zudem nicht ausreichend.

Parksuchdauer in der Altstadt

45%

m sofort, ohne Suchen mnach kurzem Suchen (ca. 5 min)
# nach langerem Suchen (ca. 10 min) ®finde in der Regel keinen Parkplatz

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015
Die Befragung zeigt, dass ausreichend Parkplétze in der Altstadt zur Verfiigung stehen. Uber 90% der Befrag-
ten gaben an, in der Regel nach spatestens flinf Minuten einen Parkplatz zu finden, wenn sie mit dem Kfz in
die Altstadt fahren.
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Handlungsbedarfe: Parken in der Altstadt und am Marktplatz
Parkenin der Altstadt und am Marktplatz
|
Anordnung der Parkflachen 7
Parkraumbewirtschaftung 20

Parkraumiberwachung
Parkplatze fur kurze Aufenthalte

Verlagerung von Dauerparkern 15

|

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mdringender Handlungsbedarf = mittlerer Handlungsbedarf

geringer Handlungshedarf =~ mbin zufrieden wie es ist

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Bei dem Thema ,Parken in der Altstadt” ist in allen abgefragten Kategorien dringender Handlungsbedarf
seitens des lokalen Einzelhandels angezeigt. Der GroBteil der Antwortenden sieht sowohl bei Anordnung und
Angebot der Parkflachen als auch bei Parkraumbewirtschaftung und -lberwachung erkennbares Verbesse-
rungspotenzial.

FuBganger / Radfahrer

Obwohl das FuBwegenetz im Stadtgebiet nahezu flachendeckend angelegt ist, ergeben sich dennoch einige
lickenhafte Verbindungen. Der Zustand einiger FuBwege ist schlecht und in Hinblick auf den demographi-
schen Wandel nicht altersgerecht. Dies gilt fir FuBwege, Platzbereiche und Geb&dudezugédnge. Vorhandene
Schulwegebeziehungen weisen erhebliche Mangel und Gefahren auf. Es ergeben sich im Stadtgebiet zahlrei-
che problematische Knotenpunkte, die zu Nutzerkonflikten fiihren (FlieBender Verkehr, FuBganger / Schiiler).

Insbesondere die viel befahrenen und hoch belasteten Strallen wie die Bayreuther StraBe, Bahnhofstral3e,
Egloffsteiner StraBe und Kasberger StraBBe haben nur geringe Aufenthaltsqualitat fir FuBganger. Die Linden-
gasse weist ein hohes Potenzial fiir eine fuBlaufige Verbindung mit Ausblicks- und Verweilbereichen abseits
des flieBenden Verkehrs auf. Der Lauf der Kalkach ist fuBlaufig nicht erschlossen.

Offentliche Treppenanlagen (z. B. das Friedhofsgédsschen oder die Verbindung BahnhofstraBe / Guttenburger
StraBe) befinden sich in einem mangelhaften baulichen Zustand. Die Wege sind meist unbeleuchtet und
nicht ausreichend verkehrssicher (fehlende, mangelhafte Handlaufe, Absturzsicherungen).

Die ErschlieBung fiir Radfahrer ist allein wegen der topographischen Situation problematisch.
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4.4 Griin- und Freiflichen

Gewasser

e Kalkach
Der nérdliche Lauf der Kalkach ist, bezogen auf seinen ortbildprdgenden Charakter und seiner ge-
schichtlichen Wichtigkeit, unter Wert genutzt und ungestaltet. Im Bereich ,Am Bach” verlduft die
Kalkach unsichtbar im Untergrund und ist bis zum Auslass in den Stadtgraben im Stadtbild nicht
splrbar. Stdlich der Bahnhofstrale verandert sich der Bachlauf aufgrund der topographischen Situa-
tion und flieBt kaskadenartig ins Tal (Bahnhofsbereich). Dieser idyllische und eindrucksvolle Flussab-
schnitt ist nur von der Strae ,Am Pinsel” aus einsehbar, jedoch nicht zugdnglich.

Auszug Stadtebaulich-denkmalpflegerische Untersuchung Gréfenberg
Bearbeiter: Christiane Reichert | Kunst&Denkmalpflege | Stazindriweg 8 | 96050 Bamberg | Bearbeitung: Christiane Reichert
M.A. u. Dipling. FH Ralf Jost

,...Die Kalkach war als Nahrungs- und Energiequelle neben der Stralenfunktion ein wesentlicher
Standorttfaktor fir die Besiedlung gewesen. AulBerdem speiste sie das Grabensystem rund um die
ummauerte Stadt sowie im Umfeld der Burg und war damit Teil der Verteidigungsanlage. Der Bach
flieSt. von Norden kommend, unmittelbar aulSen vor der westlichen Stadtmauer entlang und trennte
so die ummauerte Kernstadt von der dortigen Vorstadt. Die Kalkach trieb noch im 19. Jahrhundert
drei Mdihlen an...”

Quellenangaben siehe Stadtebaulich-denkmalpflegerische Untersuchung Grafenberg

Griinbereiche

¢ Scheunenviertel
Die Durchgriinung zur Gliederung von Landschaftsraum und Siedlungsraum im Bereich des Scheu-
nenviertels ist von hoher Qualitat. Ebenso wie die einheitliche Gestaltung der Freiflachen im Scheu-
nenviertel.

e ReBgraben / Umfeld SchloBgarten
Bei dem ReBgraben bzw. dem Umfeld Schlossgarten handelt es sich um einen stadtbildpragenden
und demnach wichtigen Griinzug fiir die Stadt.

e Frankonia Wald (SchieBhausberg)
Der Griin- und Freiflachenbereich westlich des Stadtkerns hat mit seiner erhabenen Position einen
stadtbildpragenden Charakter. Auch hier schafft der Griinzug die wichtige Gliederung der unter-
schiedlichen Strukturen zwischen Altstadt (Tal) und Wohngebiet (Hochflache). Der Bereich ist derzeit
unter Wert genutzt und besitzt wenig Aufenthaltsqualitdt. Dichter Baumbewuchs verhindert wichtige
Blickbeziehungen auf die Altstadt.

e Wohngebiet WEST
Die sich ergebende ,griine Schneise”, die sich durch das Wohngebiet westlich der Altstadt zieht,
stellt die Verbindung zum Landschaftsraum auf der Hochebene her und bietet ein hohes Flachenpo-
tenzial fir Naherholung und einen Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitat.
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e Lindengasse
Wie bereits im Kapitel 4.2 erwdhnt, hat die Lindengasse ein hohes Potenzial fur eine fuBlaufige Ver-
bindung abseits der vielbefahrenen HauptstraBe. Der Bereich ist derzeit unter Wert genutzt, unge-
staltet und bietet wenig Moglichkeiten zum Verweilen, obwohl sich von hier aus gute Blickbeziehun-

gen auf die Altstadt ergeben.
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4.5 Wirtschaft, Gewerbeentwicklung / Einzelhandel / Energie

Wirtschaft, Gewerbeentwicklung

Entwicklung der Beschéaftigtenzahlen und Pendler

Im Jahr 2014 bestanden in Grafenberg 864 sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsverhéltnisse. Das
entspricht einer deutlichen Zunahme um rund 25% seit 2004, die sich in den positiven Entwicklungstrend des
Landkreises Forchheim (+29%) einfiigt. Auch die Anzahl der in Grafenberg wohnenden mit einem sozialversi-
cherungspflichtigen Beschéftigungsverhaltnis nahm im beschriebenen Zeitraum stetig zu. Ein Anzeichen fiir
die Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort in Verbindung mit der guten verkehrlichen Anbindung an die
Arbeitsplatzschwerpunkte im GroBraum Nirnberg.

Sozialversicherungspflichtige Beschiftigte (2004-2014)
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Quelle: BayLfStaD

Die Stadt Grafenberg weist eine eher niedrige, in vergleichbaren Kleinstadten im léandlichen Raum jedoch
Ubliche Arbeitsplatzdichte von 320 auf (Arbeitsplatze je 1.000 Einwohner im erwerbsfahigen Alter zwischen
15 und 65 Jahren).

Die niedrige Arbeitsplatzdichte spiegelt sich auch im deutlichen Auspendleriiberschuss von 710 Beschaftig-
ten (2014) wider. Statistisch betrachtet gelingt es der Stadt nicht, mit dem Wachstum an Arbeitspldtzen auch
in nennenswertem Umfang neue Einwohner zu gewinnen. Rund 94% der hinzugewonnen Arbeitsplatze wer-
den (rein rechnerisch) von Einpendlern (+163 bzw. +36%) besetzt. Die Zahl derer, die in Grafenberg leben
und arbeiten, bleibt hingegen Uber die Jahre hinweg weitgehend konstant. Auf der anderen Seite geht die
Zunahme an Beschaftigten am Wohnort mit gesteigerten Auspendlerbewegungen (+152 bzw. +13%) einher.
In der Bilanz bleibt das Pendlersaldo konstant negativ. Geht man davon aus, dass es sich in der Hauptsache
um Tagespendler handelt, so gehen davon taglich rund 3.900 An- und Abreisen aus, der Uberwiegende An-
teil vermutlich mit dem Pkw.
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Ein- und Auspendler / Pendlersaldo (2004-2014)
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Quelle: BayLfStaD

Entwicklung der Wirtschaftsbereiche

Fir die Jahre 2008 bis 2013 zeigt die Statistik ein Wachstum der Arbeitsplatze um 122 Beschaftigte, wobei
Grafenberg eine insgesamt ausgewogene Branchenstruktur aufweist. Die beschriebe Zunahme der Arbeits-
platze geht dabei weitgehend auf das Konto des wachsenden Dienstleistungssektors - 2013 lag der Anteil
der Arbeitspldtze in Dienstleistungsberufen bei knapp 50% - sowie eine positive Entwicklung im Bereich
Handel, Verkehr, Gastgewerbe zuriick. Das produzierende Gewerbe sowie der landwirtschaftliche Sektor ent-
wickelten sich im beschriebenen Zeitraum mit leichten Schwankungen stabil.

Beschiftigte nach Wirtschaftsbereichen (2008-2013)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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Gewerbe- und Industrieflichen

Derzeit bestehen insgesamt rund 20 ha Gewerbe- und Industriefldichen in Grafenberg. Seit dem Jahr 2004
wurden die ortlichen Gewerbeflachen dabei um rund 7 ha (+53%) erweitert. Aktuell sind (t IHK-
Standortportal Bayern noch 5,1 ha im Gewerbepark Hdill verfiigbar.

Einzelhandel

Erhebungen zum Einzelhandel in Grafenberg
Die Darstellungen zum Einzelhandel in Grafenberg griinden auf amtlichen Statistiken sowie auf umfangrei-
chen eigenen empirischen Erhebungen:

» Einzelbetriebliche Bestandsaufnahme des Grafenberger Einzelhandels

Im Rahmen einer einzelbetrieblichen Bestandsaufnahme wurden anhand eines standardisierten Erhebungs-
bogens im Juli 2015 insgesamt 36 Betriebsstatten des Einzelhandels, darunter (nach einigen Veranderungen
im Lauf des ISEK-Prozesses) 13 Leerstande, erfasst. Die Bestandsaufnahme bezog sich auf die Verkaufsfla-
chen, differenziert nach Sortimenten, Lage und Typ der Betriebe sowie qualitativen Merkmalen, wie z.B. Off-
nungszeiten. Aufgenommen wurden Verkaufsflachen nach Sortimenten

= im Facheinzelhandel,

= im filialisierten Einzelhandel,

» in gewerblichen & handwerklichen Betrieben mit kundenzuganglichen Verkaufsflachen,
*= in Gartnereien und

= i{m Baumarkt- und Heimwerkerbereich (ohne Baustoffhandel).

»  Schriftliche Haushaltsbefragung
Allgemeine Angaben zur schriftlichen Haushaltsbefragung erfolgten bereits in den vorangegangenen Kapi-
teln.

= Schriftliche Einzelhandelsbefragung

Alle im Rahmen der einzelbetrieblichen Bestandsaufnahme erfassten Einzelhandelsbetriebe in Grafenberg
wurden angeschrieben und um die Beantwortung eines schriftlichen Fragebogens gebeten. Nach Ende der
Ricklauffrist lagen 16 ausgefillte Fragebdgen vor. Das entspricht, bezogen auf die Anzahl aller durch die
einzelbetriebliche Bestandsaufnahme erhobenen aktiven Betriebe (26), einer sehr hohen Riicklaufquote von
62%.

Das Einzelhandelsangebot in Griafenberg

Warengruppen:

Sortimente ahnlicher Funktionalitdt werden den in der folgenden Tabelle dargestellten Warengruppen zuge-
ordnet (z.B. Personliche Ausstattung: alle Produkte, die am Korper getragen werden). Dies ermdglicht eine
kompakte Darstellung und Bewertung der Angebotssituation.
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Einteilung der Sortimentsstruktur

Warengruppen
Grundversorgung

Nahrungs-, Genussmit-
tel,

Reformhauswaren

Sortimente

Lebensmittel, Bio-, Frischwaren (inkl. Tabakwaren), Backerei, Konditorei, Metzger
Fleischerei, Getranke, Spirituosen, Weinhandlungen, Reformhauswaren

Kérper- und Gesund-
heitspflege

Drogerie, Korperpflege, ParfUmerie, Apotheken, Sanitatshaus, med.- und orthopa-
dische Artikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Blumen

Personliche Ausstattun

Bekleidung, Wasche,
Baby-, Kinderbedarf

Blumen (Schnittblumen)

g

Oberbekleidung fir Herren und Damen, Kinderbekleidung, Wasche, Textilien (Me-
terware fir Bekleidung)

Schuhe, Lederwaren

Schuhe, Lederwaren (Koffer, Taschen)

Uhren, Schmuck

Freizeitbedarf

Sport, Camping

Uhren, Schmuck

Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate, Campingartikel

Medien, Technologie

Blicher, Schreibwaren

Spielwaren Spielwaren, Hobby
Musikalien Musikalien, Musikinstrumente
Fahrrader Fahrrader, Zubehor

Sortimentsbuchhandel, Papier, Schreibwaren, Burobedarf, Zeitschriften

Foto, Optik, Akustik

Foto, Optik, Horgerate

Elektroartikel, Unterhal-
tungselektronik

Wohnen

Haushaltswaren, GPK,
Geschenkartikel

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerate, Tontrager, Videokameras und -
gerate, Mobiltelefone, Telefone, Faxgerate und Zubehér, Computer, -zubehor,
Software, Elektrobedarf, Kichengerate, Lampen, Leuchten

Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkarti-
kel

Raumausstattung, Heim-
textilien

Wohn- und Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien,
Bettwaren, Haus-, Bett- und Tischwasche, Kurzwaren, Handarbeitswaren

Mobel, Kiichen

Mobel, Bad-, Kiichen-, Buro- und Gartenmobel
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Baumarktspezifische- und sonstige Sortimente

Baumarktspezifische Sortimente, Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage, Bauele-
mente, Eisenwaren, (Elektro-)Werkzeuge und Zubehér, Gartenmarktsortimente,
Pflanzen, Samereien, Gartenbedaurf

Bau-, Heimwerkerbe-
darf, Gartengerate

Tiernahrung, Zooartikel, Kfz-Zubehor, Korbwaren, Waffen, Jagdbedarf, Antiquita-

Sonstige Sortimente ten, Kunst, Bilder, Rahmen etc.

Quelle: GEO-PLAN, eigene Zusammenstellung

Bedarfsbereiche:

Neben der Einteilung in Warengruppen wird das Einzelhandelsangebot mitunter Bedarfsbereichen zugeord-
net. Diese fassen Produkte vergleichbarer Reichweiten zusammen. So unterliegen Branchen des kurzfristigen
Bedarfsbereiches einer wesentlich ausgepragteren Distanzempfindlichkeit als die des mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereiches. Dieser Sachverhalt kommt insbesondere bei der Sicherstellung einer wohnstandortna-
hen Grundversorgung sowie bei der Darstellung der regionalen Versorgungsfunktion zum Tragen.

» Uberwiegend kurzfristiger Bedarf:
Hierzu zahlen alle Produkte, die in der Regel sehr hdufig eingekauft und unmittelbar nach dem Kauf ge-
oder verbraucht werden. Dies sind alle Sortimente der Grundversorgung, wie z.B. Lebensmittel, Getranke,
Drogeriewaren (vgl. Tab. oben), aber auch Tiernahrung, Biicher, Schreibwaren, Zeitungen und Zeitschrif-
ten.

= Uberwiegend mittelfristiger Bedarf:
Hierzu zahlen alle Sortimente, die im Vergleich zum kurzfristigen Bedarf seltener eingekauft, nicht unmit-
telbar nach dem Einkauf verbraucht, aber auch nicht dauerhaft genutzt werden. Dies sind z.B. Sortimente
der Warengruppen Personliche Ausstattung wie Bekleidung und Schuhe oder des Freizeitbedarfs, wie z.B.
Sportartikel.

» Uberwiegend langfristiger Bedarf:
Hierzu zahlen alle Sortimente, die in der Regel fur einen langeren Nutzungszeitraum angeschafft und da-
her im Vergleich zu den anderen Bedarfsbereichen deutlich seltener eingekauft werden. Dies sind z.B. Sor-
timente der Warengruppen Wohnen (z.B. M6bel, Teppiche) oder Medien / Technologie (z.B. Elektrogera-
te).

Einzelhandelsbestand, Angebots- und BetriebsgroBenstruktur

Einzelhandelsbestand

Die Bestandserhebung umfasste 23 aktiv gefiihrte Betriebsstatten mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
3.100 m2. 17 Betriebe mit insgesamt rund 900 m? Verkaufsfladche haben ihren Standort in der Altstadt, weite-
re sechs Betriebe mit rund 2.200 m? im sonstigen Stadtgebiet. Hinzu kommen 14 leerstehende Ladenlokale,
davon neun in der Altstadt, mit einer Verkaufsflache von rund 1.200 m2.

Die Einzelhandels-Verkaufsflache pro Einwohner betragt rund 0,8 m2. Im Vergleich mit anderen Kleinstadten
vergleichbarer GroBe ist dies ein niedriger Wert (Beispiele: Hofheim UFr. 2,9 m?, Burgkunstadt OFr. 2,2 m2,
Bischofsheim UFr. 1,6 m?, Pappenheim MFr. 1,1 m?).
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Ubersicht zu Betrieben und Verkaufsflichen des Einzelhandels

BetriebskenngréRen Altstadt sonstiges Stadtgebiet Gesamt

Aktive Betriebe

Aktive Betriebe 17 74% 6 26% 23
Aktive Verkaufsflache 940 m? 30% 2.200 m2 70% 3.140 m?
Verkaufsflache / EW 0,2 m2 0,6 m2 0,8 mz
Leerstande

Leerstehende Betriebe 9 64% 5 36% 14
Leerstehende VF 380 m? 33% 780 m? 67% 1.160 m?
Alle Betriebsstatten des Einzelhandels

Betriebe gesamt 26 70% 11 30% 37
Verkaufsflache gesamt 1.320 m? 31% 2.980 m? 69% 4.300 m?
Angebotsstruktur

Auf insgesamt 66% der Gesamtverkaufsfliche werden Lebensmittel und Getrénke angeboten. Zusammen mit
dem Angebot fiir Kérper- und Gesundheitspflege (Drogeriewaren als Randsortiment in Lebensmittelmarkten,
Apotheken) sowie Blumen entfallen drei Viertel der Verkaufsflache auf Artikel der Grundversorgung. Die Uib-
rigen Sortimentsbereiche Gibernehmen weitgehend ergéanzende Funktionen.
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Aktive Verkaufsfliche und Betriebe in Grafenberg nach Warengruppen
Verkaufsflache | Anteil an Gesamt-VKFL VF/EW

Grundversorgung

Lebensmittel, Bio-, Frischwaren 1.404 44,7 0,3
Getranke 670 21,3 0,2
Drogerie-, Parfumerieartikel 125 4,0 0,0
Apothekenartikel, Sanitatswaren 50 1,6 0,0
Blumen, Gartnerei 90 2,9 0,0
Summe 2.339 74,5 0,6

Personliche Ausstattung

Oberbekleidung fur Herren 0 0,0 0,0
Oberbekleidung fur Damen 0 0,0 0,0
Kinderbekleidung, Wasche 3 0,1 0,0
Schuhe, Lederwaren 0 0,0 0,0
Uhren, Schmuck 31 1,0 0,0
Summe 34 11 0,0

Freizeitbedarf

Sportartikel, Sportbekleidung 5 0,2 0,0
Fahrrader, Fahrradzubehor 15 0,5 0,0
Spielwaren 20 0,6 0,0
Musikalien 0 0,0 0,0
Summe 40 1.3 0,0

Medien, Technologie

Foto

Blicher, Zeitschriften 34 1,1 0,0
Schreibwaren, Papierwaren 72 2,3 0,0
Unterhaltungselektronik, = Computer, | 25 0,8 0,0
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Elektroartikel (Kuchengerate, Leuch- |50 1,6 0,0
ten)
Optik 113 3,6 0,0
Summe 294 9,4 0,1

Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien 45 1,4 0,0
Haushaltswaren, GPK, Geschenkarti- | 141 4,5 0,0
kel

Mobel 0 0,0 0,0
Summe 186 5,9 0,0

Baumarktspezifische und so. Sortimente

Baumarkt-, Heimwerker-, Gartenbe- |90 2,9 0,0
darf

Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbela- |0 0,0 0,0
ge

Sonstiges 157 50 0,0
Summe 247 7,9 0,1
Gesamt 3.140 0,8

BetriebsgroBenstruktur

‘ 100,0

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Die Struktur des Einzelhandels in Grafenberg ist stark durch groBflachige Betriebe gepragt. Rund 65% der
Verkaufsflache entfallen auf insgesamt lediglich dret groBere Betriebe zwischen 400 und 850 m? Verkaufsfla-
che — die beiden Lebensmittelmarkte und der Getrankemarkt im Gewerbegebiet an der B2. Hingegen umfas-
sen die 17 aktiven Betriebe innerhalb der Altstadt mit VerkaufsflachengroBen von maximal 200 m2 nur 30%

der Gesamtverkaufsflache der Stadt.
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BetriebsgroBenstruktur des Grafenberger Einzelhandels (Verkaufsflache)
bis 50 m? 395 I 70
51-100 m? 75. 100
101 - 200 m? 470
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500

Altstadt m Sonstiges Stadtgebiet

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

BetriebsgroBenstruktur des Grafenberger Einzelhandels (Anzahl Betriebe)

I I I I I I
bis 50 m? 13
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Altstadt m Sonstiges Stadtgebiet

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Standortraume des Einzelhandels
Die Standortstruktur des Einzelhandels in Grafenberg bildet im Wesentlichen zwei funktional abgegrenzte
Standortbereiche aus: die Altstadt und das Gewerbegebiet an der B2.
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Standort- und Branchenstruktur des Einzelhandels
O

Betriebsgrofienklassen
(Verkaufsflache)

bis 50 m?
51-100 m?

() 101-250m?

( ; 251 - 500 m?

g ™,
() 501-1.000 m?
. 4

Branchengruppen Einzelhandel

@ Bekleidung, Schuhe, Sportartikel

@ Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren
Foto, Optik, Akustik, Uhren, Schmuck

@ GPK, Haushaltswaren, Spielwaren
Beltwaren, Gardinen, Heimtextiien

® Korper- und Gesundheilspflege
Nahrungs- und Genulmittel
Blumen, Gartnereibedarf

@ Elektrowaren, Telskommunikation

@ Baumarkl-, Heimwerkerartikel
Mabel, Kilchen

@ Sonstige Sortimente

O Handelslesrstande

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Altstadt:

Die Grafenberger Altstadt ist durch eine kleinteilige Betriebs- und differenzierte Sortimentsstruktur auf je-
doch relativ wenig aktiver Verkaufsflache (rund 940 m?2) und zumeist sehr geringen FlachengréBen gekenn-
zeichnet. Sortimentsschwerpunkte liegen in der Grundversorgung — hier nimmt der Edeka-Markt am Markt-
platz eine Schlisselrolle fiir den Standort ein — sowie in den Warengruppen Medien / Technologie und Woh-
nen. Auffallig ist das Fehlen eines ausgebauten Angebotes bei Personlicher Ausstattung sowie Freizeitbedarf.
Zwei Warengruppen, die Ublicherweise bedeutende Faktoren fiir die Einzelhandels-Attraktivitat von Innen-
stadten darstellen. Die kompakten Einzelhandelslagen der Altstadt konzentrieren sich vorwiegend um den
Marktplatz und in der westlichen Bayreuther StraBe.

Sonstiges Stadtgebiet:

Neben wenigen Solitdrstandorten (z.B. Getrankemarkt in der Kasberger Strale) hat der Einzelhandelsstandort
im Gewerbegebiet an der B2 mit einem Lebensmittel-Vollsortimenter, einem Lebensmittel-Discounter, einem
Getrankemarkt sowie einer Backereifiliale eine deutliche Flachendominanz (65% der Gesamtverkaufsflache)
inne. Die Sortimentsstruktur bildet dabei nahezu ausschlieBlich Warengruppen der Grundversorgung (kurz-
fristiger Bedarf) ab.
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Raumliche Bilanz der Sortimente und Verkaufsflachen

Grundversorgung

Lebensmittel, Bio-, Frischwaren
Getranke

Drogerie-, Parfimerieartikel
Apothekenartikel, Sanitatswaren
Blumen, Gartnerei

Persoénliche Ausstattung
Uhren, Schmuck

Freizeitbedarf
Fahrrader, Fahrradzubehor
Spielwaren

Medien, Technologie

Bucher, Zeitschriften

Schreibwaren, Papierwaren
Unterhaltungselektronik, Computer, Foto
Elektroartikel (Kiichengerate, Leuchten)
Optik

1.179
617 KX
Mo

Bl 50

225

s

M 50
-3

Wohnen
Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien W
Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel I 131

Baumarktspezifische und so. Sortimente
Baumarkt-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Sonstiges

m sonstiges Stadtgebiet
m Altstadt

o

0 300 600 900 1.200 1.500

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Nahversorgung

Im Hinblick auf die wachsende Zahl alterer und damit zunehmend immobiler Bevélkerungsgruppen gewinnt
eine auf kurzen Wegen erreichbare Nahversorgung zunehmend an Bedeutung. Insofern sollte die wohn-
standortnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs ein Ziel der Einzelhandels-
entwicklung in Grafenberg sein. Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zdhlen Lebensmittel und
Getranke, als Trager der Nahversorgung gelten entsprechend alle Geschéfte des Lebensmitteleinzelhandels.
Zur Mindestausstattung eines Nahversorgungsstandortes gehdrt wenigstens ein Lebensmittelmarkt. Steht
dieser im rdaumlichen Zusammenhang mit weiteren Betrieben des kurzfristigen Bedarfsbereiches, wie z.B.
einem Drogeriemarkt, wird von einem Grund- bzw. Nahversorgungszentrum gesprochen.

Eine fuBlaufige Nahversorgung gilt dann als gesichert, wenn innerhalb von ca. 10 min FuBweg die Versor-
gung in einem Lebensmittelmarkt mdglich ist. 10 min FuBwege entsprechen etwa einem Radius von 300 bis
500 Metern.

Die nachfolgende Darstellung zeigt alle Betriebe, die die Nahversorgungsfunktion in Gréfenberg tberneh-
men konnen. Fir die Altstadt und die direkt umliegenden Wohngebiete sind das im Wesentlichen der Edeka-
Markt Wolfel sowie verschiedene Backereien und Metzgereien.
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Die Markte im Gewerbegebiet kénnen durch die groBe Entfernung zur Wohnbebauung sowie fehlende ful3-
laufige Erreichbarkeit (keine Gehwege) keine Nahversorgung gewahrleisten.

Eine nach den oben beschriebenen Kriterien vollausgestattete Nahversorgung (inkl. Drogeriemarkt) besteht
in keinem Stadtgebiet. Dies ist hinsichtlich der StadtgroBe und Siedlungsstruktur von Grafenberg auch
schwer zu realisieren. Soweit Handlungsspielraum besteht, z.B. bei Verlagerungen oder Neuansiedlungen,
sollte das Ziel der Herstellung einer wohnortnahen Versorgung jedoch konsequent verfolgt werden.

Nahversorgungssituation in Griafenberg

Stadt Grafenberg
ISEK ’
S

Nahversorgung ez

Auftraggeber: Stadt Grifenberg Lebensmittelstandorte FuBldufiger Einzugsbereich  Altstadt
uftragnehmer: . .
gzleingz“ GEOMEPLAN H Lebensmittel- / Drogeriemarkt 500m - Radius EEsEmm

® Sonst. Lebensmittelhandel 300m - Radius

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015
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Die Altstadt als multifunktionaler Standort

Standortstruktur
Die raumliche Abgrenzung der Altstadt wird anhand der Dichte von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen vorgenommen. Sie entspricht im Wesentlichen dem Altstadtkern.

Im Rahmen der einzelbetrieblichen Bestandsaufnahme wurden in der Grafenberger Altstadt insgesamt
» 17 aktive Einzelhandelsgeschafte,
» 9 leerstehende Ladengeschafte,
= 13 (verbrauchernahe) Dienstleistungsbetriebe und
= 12 Gastronomiebetriebe erhoben.

Die Grafenberger Altstadt stellt sich als funktional durchmischter Standort dar. Die groBte Nutzungsdichte
besteht dabei am Marktplatz sowie an der anschlieBenden Bayreuther StraBe. Auch die vorhandenen Leer-
stande befinden sich schwerpunktmaBig in diesem Bereich.

Standort- und Branchenstruktur der Altstadt

’\ \
7\ W e
AN

Y\

Branchengruppen Einzelhandel
" @ Bekleidung, Schuhe, Sportartikel

@ Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren
() Foto, Optik, Akustik, Uhren, Schmuck
GPK, Haushaltswaren, Spielwaren
Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien
Kaorper- und Gesundheitspflege

)

- @
@
Stadt Grafenberg f 2\ bt )
ISEK —— B @ Nahrungs- und GenuRmittel
Nutzungssinikaur Altstact Betriebsgrofenklassen () Blumen, Gértnereibedarf
(Verkaufsfldche) @ Elektrowaren, Telekommunikation
Aufiraggeber: Stadt Grafenberg e O  bis 50 m? @ Baumarkt-, Heimwerkerartikel
e i{f" [ <> Verbrauchernahe Dienstleistung @ Mébel, Kiichen
d T . _ 2 3 t
Beatoturg GEOEH_AN p— b /\ Gastronomieleerstand O el @ Sonstige Sortimente
= —_ / / Q o
_ O Handelsleersténde

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 60



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG “/—wdh ¥

GRAFENBERG
Analyse

Nutzung und Bewertung der Altstadt durch die Bevélkerung

Ausgeiibte Tatigkeiten

Die in der Haushaltsbefragung meistgenannte Tatigkeit beim letzten Besuch der Grafenberger Altstadt ist der
Bankbesuch. Ein (bliches Ergebnis bei Befragungen in Stadten vergleichbarer GréBe. Deutlich auf dem zwei-
ten Rang wird das Einkaufen genannt. Knapp 77% der Befragten kauften bei threm letzten Altstadtbesuch
ein. Der Einzelhandel stellt offensichtlich eine wichtige Leitfunktion fiir den Standort Altstadt dar. Positiv zu
bewerten ist ebenfalls die relativ hdufige Nennung des Besuchs von Gastronomiebetrieben sowie anderer
eher freizeitorientierter Tatigkeiten. Auch die im Mittel 3,5 ausgelibten Tatigkeiten der Befragten sprechen
fur eine durchaus multifunktionale Nutzung der Grafenberger Altstadt.

Beim letzten Altstadtbesuch ausgeiibte Tatigkeiten

Einkaufen

Einkaufen, Versorgen 391
Freizeitaktivitaten

Gaststatte, Restaurant besucht

private Verabredung, Freunde besucht

Café, Eisdiele besucht

Stadtspaziergang, Schaufensterbummel

kulturelle Veranstaltung besucht

Veranstaltung im Blrgerhaus besucht

Pflichterfullung
Bank, Sparkasse aufgesucht 419
Arzt, Krankengymnastik aufgesucht
Rathaus, Verwaltung, Behérde aufgesucht
Arbeit, Ausbildung
soziale Einrichtung besucht

Sonstiges

Sonstiges 51

(n=511, 1.809 Nennungen) 0 100 200 300 400 500

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Die angesprochene Leitfunktion des Einzelhandels fiir die Altstadt wird hauptsachlich vom vorhandenen
Lebensmittelangebot getragen. Vor allem die Metzgereien und der Edeka-Markt stellen Magnetbetriebe dar,
die von hoher Bedeutung fiir die Kundenfrequenz in der Altstadt sind. Auch die sonstigen Angebote des
kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereiches werden regelméaBig aufgesucht, was eine hohe Standortbindung
der Grafenberger Bevolkerung vermuten lasst.
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Beim letzten Einkauf in der Altstadt aufgesuchte Geschifte

Metzgereien

Edeka Wolfel
Hengelein

Backerei Wirth
Schreibwaren Singer
Optik Schink

Elektro Mdiller

Saphira
Uhren/Schmuck Rétzer
Getrankemarkt

Blumenladen

GRAFENBERG

Analyse

17

(n=511, 984 Nennungen)
| |

50

100

150

200 250 300

Offnungszeiten des Einzelhandels in der Altstadt

Im Rahmen der einzelbetrieblichen Bestandserhebung konnten bei elf der in der Altstadt ansdssigen Betriebe
die Offnungszeiten festgestellt werden. Am Donnerstag schlieBen wiahrend der Mittagszeit sechs Geschifte
(45%). Die mittaglichen SchlieBungszeiten konzentrieren sich auf den Zeitraum zwischen 12:30 und 14:00
Uhr. An Samstagen sind in einem Zeitfenster von drei Stunden (09:00 bis 12:00 Uhr) zehn der elf betrachteten
Geschafte gleichzeitig gedffnet.

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

6ffnungszeiten des Einzelhandels in der Altstadt (Anzahl der Betriebe)

12
Donnerstag
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12

Samstag

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Die mittdgliche SchlieBung der Geschafte ist in Kleinstadten nicht uniiblich, kann sich jedoch negativ auf den
Umsatzverlauf der gesamten Altstadt auswirken. Es entsteht der Eindruck einer ,geschlossenen Innenstadt”,
obwohl die Halfte der Geschéfte tatsachlich gedffnet hat. Ebenso erscheinen die Offnungszeiten am Samstag
nicht mehr zeitgemaB. Die Zeiten des starksten Umsatzes sind Ublicherweise um die Mittagszeit und am fri-
hen Nachmittag; wenn die Geschéfte in Grafenberg schlieBen.

Gastronomisches Angebot

Das gastronomische Angebot in Grafenberg wird vergleichsweise positiv bewertet. Rund 60% der Befragten
sehen insgesamt hochstens geringen Handlungsbedarf. Der dringendste Handlungsbedarf zur Angebotsver-
besserung wird von den Befragten bei Cafés / Eisdielen gesehen.

Zufriedenheit mit dem gastronomischen Angebot

Angebot an Cafés / Eisdielen 24,7 26,2
Angebot an Freiluftgastronomie 22,3 27,9
Angebot an Speisegaststatten 22,5 26,1
I | |
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m dringender Handlungsbedarf mittlerer Handlungsbedarf
geringer Handlungsbedarf m bin zufrieden so wie es ist

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015
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Nutzung der Stadt Grifenberg als Einkaufsort

Einkaufshaufigkeit

Die Einkaufshaufigkeit der Grafenberger Bevolkerung, betrachtet nach den Standortbereichen des Einzelhan-
dels, zeigt die starke Orientierung auf die Markte im Gewerbegebiet fiir den regelmaBigen Versorgungsein-
kauf (periodischer Bedarfsbereich). Mehr als drei Viertel der Befragten kaufen mindestens einmal wéchentlich
in den Lebensmittelmarkten ein. Die Einkaufshaufigkeit in der Altstadt fallt dahinter zwar deutlich zurtck,
weist jedoch mit immer noch mit knapp 60% einen relativ hohen Anteil derer auf, die wenigstens einmal in
der Woche dort einkaufen. Dafiir verantwortlich sind, wie bereits dargestellt, die Metzgereien sowie der Ede-
ka-Markt in der Altstadt.

Einkaufshaufigkeit in Grafenberg nach Standortbereichen

60%

59% m Altstadt sonstiges Stadtgebiet
50%
40%
30%
20%

18%
10% - 13%
° 12% 4% 3% ° -
1% 0
0% I T T T - T 1
alle 1 bis 2 1 bis 2 mal etwa alle2 1 mal monatlich etwa 1 malim seltener oder
Tage wochentlich Wochen Vierteljahr nie

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Nutzung der Standortbereiche

Entsprechend der dargestellten Angebotsstruktur in den beiden Standortbereichen ,Altstadt” und ,Gewerbe-
gebiet” zeigt sich bet der Frage nach dem Uberwiegenden Einkaufsort fiir Waren der Grundversorgung eine
deutliche ,Aufgabenteilung”. Lebensmittel und Getréanke sowie Drogeriewaren (Randsortiment im LM-Markt)
werden weit Uberwiegend in den Einkaufsmarkten im Gewerbegebiet gekauft. Der Edeka-Markt am Markt-
platz kann hier quantitativ betrachtet keinen Gegenpol darstellen, leistet jedoch einen wichtigen Beitrag zur
Nahversorgung im Altstadtbereich, speziell fiir weniger mobile Bevolkerungsgruppen. Vor allem bet Fleisch-
und Wurstwaren, aber auch bei Backwaren zeigt sich wiederum die hohe Bedeutung der qualitativen Anbie-
ter als Frequenzstifter flr die Altstadt.

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 64



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG ,\/G—N@— 4

RAFENBERG
Anal.yse OBERFRANKEN

Uberwiegende Einkaufsstandorte nach Sortimenten

Lebensmittel
Getranke
Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Drogerie- und Parfiimerieartikel

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m (iberwiegend in der Altstadt = etwa je zur Halfte  m iberwiegend in Lebensmittelmarkten an der B2

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Vermisste Sortimente
Auf die Frage, welche Einkaufsangebote sie in Grafenberg vermissen, gaben 27% der Befragten an, dass
ithnen nichts fehlt. Die tibrigen 73% machten Angaben zu vermissten Einkaufsangeboten.

Von der Bevolkerung werden, nachdem durch die SchlieBung der Schlecker-Filiale kein entsprechendes An-
gebot mehr in Grafenberg existiert, vor allem Drogeriewaren vermisst. Die Ergdnzung des lokalen Einzelhan-
delsangebotes um einen Drogeriemarkt wiirde zum Erreichen eines vollausgestatteten Grundversorgungsan-
gebotes beitragen.

Daneben werden mit Bekleidung und Schuhen vorwiegend Angebote aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich
vermisst. Beides Sortimente, bei denen in Grafenberg aktuell kein Angebot vorhanden ist. Auch eine groBere
Diversifizierung im Lebensmittelangebot, z.B. durch Bio-Angebote oder regionale Produkte, ware nach Ein-
schatzung der Bevdlkerung wiinschenswert.
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Vermisste Einkaufsangebote

Drogeriemarkt
Bekleidungsgeschaft
Schuhgeschaft
Lebensmittelmarkt (Discount)
Bioladen / Regionale Produkte
Elektrofachgeschaft
Buchhandlung

Sonstiges

n =487
0 50 100 150 200

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Die Sicht des Einzelhandels

Grundlage der folgenden Darstellungen ist die schriftliche Befragung der Einzelhandelsbetriebe in Grafen-
berg. Es liegen insgesamt 16 von Einzelhandlern ausgefiillte Fragebdgen vor (Ricklaufquote: 62%), wovon 13
Betriebe der Altstadt zuzuordnen sind.

Weiterentwicklung des Handelsstandortes Altstadt

Ahnlich, wie bereits in der Haushaltsbefragung erkannt wurde, sehen auch die befragten Einzelhindler den
dringendsten Handlungsbedarf zur Weiterentwicklung der Grafenberger Altstadt als Einzelhandelsstandort in
der Verbesserung der Gehwege im Bereich des Marktplatzes. Auch in der Steigerung der Aufenthaltsqualitat
(Moblierung / Sauberkeit) wird weit Uberwiegend zumindest mittlerer Handlungsbedarf erkannt. Insgesamt
fallt der geringe Anteil derer auf, die mit Gestaltung und Aufenthaltsqualitdt des Marktplatzes zufrieden sind.

Handlungsbedarfe: Gestaltung und Aufenthaltsqualitat

Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des Marktplatzes

Mdblierung (Sitzgelegenheiten, Beschilderung etc.) 58
Baulicher Zustand und Nutzbarkeit der Gehwege 17 8
Sauberkeit und Pflege 54 15

I I |
0% 20% 40% 60% 80%  100%

mdringender Handlungsbedarf = mittlerer Handlungsbedarf

geringer Handlungsbedarf mbin zufrieden wie es ist

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015
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Um eine Belebung und Frequenzsteigerung in der Grafenberger Altstadt zu erreichen, wird von den Einzel-
handlern die Grindung einer gemeinsamen Struktur, in Form einer Werbegemeinschaft, als wichtiger Ansatz-
bzw. Ausgangspunkt flr die Starkung des Standortes Altstadt bewertet. In diesem Zusammenhang sollen
auch gemeinsame Veranstaltungen in der Altstadt zur Attraktivitatssteigerung beitragen.

Handlungsbedarfe: Belebung der Altstadt

Belebung der Altstadt

| | I
Veranstaltungen am Marktplatz / in der Altstadt 33 42

Flachen fir Veranstaltungen 25 33

Griindung / Aktivierung einer Werbegemeinschaft 8 17

| I
0%  20% 40% 60%  80%  100%

m dringender Handlungshedarf mittlerer Handlungsbedarf
geringer Handlungsbedarf m bin zufrieden wie es ist

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Bezliglich des Marktauftrittes des Grafenberger Einzelhandels fallt zunachst die sehr geringe Zufriedenheit
mit der aktuellen Situation auf. Keiner der Befragten gab an, mit der aktuellen Gestaltung von Geschaftsrau-
men und Schaufenstern zufrieden zu sein. Auch bet der Durchfiihrung gemeinsamer Aktionen (Werbege-
meinschaft) wird deutlicher Handlungsbedarf erkannt.

Handlungsbedarfe: Marktauftritt des Einzelhandels

Marktauftritt des Einzelhandels

Gestaltung von Geschaftsraumen und Schaufenstern 64 14

Gemeinsame Aktionen von Handel und Gastronomie 58
| | |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

m dringender Handlungsbedarf mittlerer Handlungsbedarf
geringer Handlungsbedarf ® bin zufrieden wie es ist

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015
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MaBnahmen des Einzelhandels

Veranderungen oder Weiterentwicklungen des Einzelhandels betreffen Uberwiegend die Verstdarkung von
WerbemaBnahmen fiir den eigenen Betrieb sowie Anderungen in der Sortimentsstruktur. Knapp die Halfte
der antwortenden Betriebe hat kirzlich Investitionen in die Geschaftsraume getatigt bzw. plant dies zu tun,
was als Zeichen flr eine gewisse Standorttreue interpretiert werden kann.

Andererseits denkt jedoch auch mehr als ein Drittel der Einzelhdndler zumindest Uber eine Standortverlage-
rung aus Grafenberg oder gar die Aufgabe des Betriebes nach. Dementsprechend beurteilen 38% der befrag-
ten Handler die wirtschaftliche Situation ihres Betriebes als ,schwierig”, 44% beantworteten diese Frage mit
.€s geht”, wahrend lediglich 18% ,kein Problem” bzgl. ihrer wirtschaftlichen Lage erkennen lieBen. Keiner der
Befragten gab jedoch an, seine wirtschaftliche Situation als ,existenzgefahrdet” einzuschatzen.

Durchgefiihrte und geplante MaBnahmen des Einzelhandels

Verstarkte Werbemafinahmen

Anderungen im Sortiment

Umfangreiche Investitionen in Geschaftsrdume
Ausweitung der Offnungszeiten
Standortverlagerung innerhalb Grafenbergs
Standortverlagerung aus Grafenberg

Geschéftsaufgabe

9 12 15 18
m durchgefihrt (seit 2013) geplant (fir 2016) ungewiss

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Einzelhandelsnachfrage

e Umsatzkennzahlen und Zentralitat
Den nachfolgenden Kennzahlen und daraus folgenden Berechnungen liegen neben den eigenen Er-
hebungsdaten der durchschnittliche Pro-Kopf-Verbrauch und die durchschnittlichen Raumleistungen
im Einzelhandel (Struktur und Marktdaten im Einzelhandel 2013; BBE) sowie die Einwohnerzahlen des
Jahres 2015 zugrunde.

¢ Kaufkraftindex
Der Kaufkraftindex bezeichnet das Kaufkraftniveau einer Gebietseinheit im Vergleich zum Bundes-
mittel. Mit einem Wert von 100,2 (GfK 2016) entspricht der Kaufkraftindex der Stadt Grafenberg na-
hezu exakt dem Bundesmittel (100).

e Lokales einzelhandelsrelevantes Umsatzpotenzial
Das einzelhandelsrelevante Umsatzpotenzial wird anhand des lokalen Kaufkraftindex, der Einwohner-
zahl sowie der Ausgaben fiir den Einzelhandel pro Einwohner berechnet. Es betragt fir die Stadt Gra-
fenberg rund 23,1 Mio. €.
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Sollumsatz des Einzelhandels

Im Rahmen der einzelbetrieblichen Bestandserhebung wurden in Grafenberg insgesamt rund 3.100
m?2 aktive Verkaufsflache, verteilt auf 23 Betriebe, erhoben. Auf der Grundlage brancheniblicher
Raumleistungen (sortiments- und betriebstypenabhdngige Umsatze pro Quadratmeter Verkaufsfla-
che; BBE) ergibt sich ein Sollumsatz in Hohe von insgesamt rund 11,6 Mio. €. Die GfK gibt den POS-
Umsatz (Point-of-sale-Umsatz) des Grafenberger Einzelhandels mit 11,7 Mio. € an. Entsprechend des
errechneten Sollumsatzes kann davon ausgegangen werden, dass der lokale Einzelhandel zumindest
im Mittel die Umsatzkennwerte erreicht.

Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt sagt aus, in welchem Umfang es einem Standort gelingt, externe Kauf-
kraft an sich zu binden. Sie wird als Quotient aus dem Einzelhandelsumsatz, multipliziert mit dem
Faktor 100 und der lokalen Kaufkraft fir den Einzelhandel berechnet. Werte iber 100 zeigen den Zu-
fluss externer Kaufkraft (es wird mehr Kaufkraft gebunden, als am Ort vorhanden ist), Werte unter
100 Kaufkraftabflisse an. Mit einer Einzelhandelszentralitdt von 57,4 besitzt die Stadt Gréfenberg ei-
ne Uberwiegend auf die eigene bzw. die Bevolkerung des Nahbereiches ausgerichtete Einzelhandels-
funktion. Eine auf iberdrtliche Nachfrage ausgerichtete Versorgungsfunktion ist nur beim Sortiment
Optik festzustellen. Dieses Sortiment wird in Grafenberg von einem Fachgeschaft angeboten, das
damit eine Uberortliche Nachfrage ansprechen kann.

Einzelhandelszentralitat nach Sortimenten

Optik |

Uhren, Schmuck

GPK, Geschenkartikel 1
Getréanke |

Lebensmittel, Bio-, Frischwaren 1
Blumen, Schnittblumen
Schreibwaren, Papierwaren
Drogerie-, ParfUmerieartikel

Apothekenartikel

Haushaltswaren
Elektrogerate (Klichengerate, Leuchten)
Spielwaren
Bucher, Zeitschriften
Fahrrader, Fahrradzubehor |28
Heimtextilien, Gardinen, Kurzwaren r 23

9

Unterhaltungselektronik, Computer, Foto

ToEp

Baumarkt-, Heimwerker-, Gartenbedarf I 6

Gesamt

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015
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Marktgebiet des Grafenberger Einzelhandels

Regionale Wettbewerbssituation

Das Marktgebiet der Stadt Grafenberg kann anhand der regionalen Wettbewerbssituation bestimmt werden.
Der Angebotsschwerpunkt in Grafenberg liegt im Warenspektrum der Grundversorgung. Zur Bestimmung
und Abgrenzung des Marktgebietes ist daher vor allem die regionale Wettbewerbssituation im Lebensmitte-
leinzelhandel maBgeblich.

Grafenberg ist von Standorten mit quantitativ starker ausgebautem Lebensmitteleinzelhandel umgeben. Dies
sind im Sudden bzw. Stidwesten Eckental (rund 10 km) und das Grundzentrum Neunkirchen am Brand (rund
11 km) sowie im Norden das Mittelzentrum Ebermannstadt (rund 21 km) und das Grundzentrum GoéBwein-
stein (rund 18 km). Vor allem Kommunen mit Discounterstandorten (Aldi / Lidl) lenken regionale Kaufkraft
auf sich.

Regionale Wettbewerbssituation: Lebensmittelmarkte

Einkaufsmarkte

Aldi
Lidl
Edeka
Rewe
Netto
Norma
Ebermannstadt

Zentrale Orte
. Mittelzentrum

Pottenstein
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bach ()

Leutenbach bertrubaCh
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Neunkirchen a.B. Igensdorf

Stadt Grafenberg
Intergriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Standorte Lebensmittelmarkte

Eckental

Auftraggeber: Stadt Grafenberg

Auftragnehmer:

e GEO[EPLAN

hand. Hutzel o Facke GbR Dipl. G
utzelmann und Facke ipl. Geogr.
08 1?'?016 Am Mihigraben 10 95445 Bayreuth
Quelle: Fon.: (0921) 24365 Fax; (0921) 83720
GEO-PLAN  E-Mail: info@geoplan-bayreuth.de

Schnaittach

Quelle: GEO-PLAN, 2015
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Erreichbarkeitsvorteile

Bei Gemeinden, die liber keinen eigenen Lebensmittelmarkt verfligen, bestimmt sich das raumliche Einkaufs-
verhalten maBgeblich durch Erreichbarkeits- bzw. Reisezeitvorteile moglicher Einkaufsorte. Dies trifft z.B. auf
Egloffstein, Obertrubach, Weienohe, Leutenbach oder Simmelsdorf zu.

Ein Abgleich von Fahrzeitdistanzen zeigt, dass die Grafenberger Lebensmittelmaérkte flr die benachbarten
Kommunen Egloffstein und Hiltpoltstein einen deutlichen Erreichbarkeitsvorteil bieten. Von allen lbrigen
Nachbargemeinden aus, auch Kommunen des Grafenberger Nahbereiches (WeiBenohe / Obertrubach), sind
Konkurrenzstandorte schneller zu erreichen.

Erreichbarkeitsvorteile von Einkaufsstandorten

Fahrzeit 20 min.

3 Gowoinsioi
: Ebermannstadt

Grafenberg 1

Hiltpoltstein > Schnaittach
Plech

GoRweinstein
Obertrubach g Grafenberg

Grafenberg g

Egloffstein

Igensdorf
Weillenohe Grafenberg

Betzenstein Gréfenberg
Schnaittach

Schnaittach

Simmelsdorf Grafenberg

Ebermannstadt :
Leutenbach

Forchheim
 a lgensdorf

Gemeinden ohne ausgebautes Lebensmittelangebot

Kunreuth

y  Neunkirchen a.B.
Gréafenberg

Quelle: Routenplaner; schnellster Weg; Darstellung GEO-PLAN 2015

Abgrenzung des Marktgebietes

Die Zusammenschau der Analyseergebnisse zeigt, dass sich das Marktgebiet des Einzelhandels in Grafenberg
im Wesentlichen auf die eigene Gemeinde sowie die Kommunen des Nahbereiches, vor allem Egloffstein und
Hiltpoltstein, beschrankt.
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Bindung lokalen und regionalen Umsatzpotenzials

Die Bindungsquote des Grafenberger Einzelhandels liegt tiber alle Sortimente hinweg bei 34% des lokalen
Umsatzpotenzials. Im Vergleich mit anderen Gemeinden / Kleinstadten ein Wert am unteren Rand der ubli-
chen Spannbreite (rund 30% bis 60%).

Die insgesamt geringe Bindungsquote ist vor allem auf die unvollstandige Einzelhandelsausstattung mit
vorwiegender Grundversorgungsfunktion zuriickzufiihren. Dem Einzelhandel gelingt es nur bei Sortimenten
der Grundversorgung (Lebensmittel und Getranke) sowie Optik mehr als die Halfte der lokalen Kaufkraft am
Ort zu binden. Bei allen anderen Sortimenten versorgt sich die Bevolkerung Uberwiegend auBerhalb der ei-
genen Stadt.

Bindung lokalen Umsatzpotenzials

Getranke

Lebensmittel

Optik

Apothekenartikel

Blumen, Pflanzen
Schreibwaren, Papierwaren
Haushaltswaren

Bucher, Zeitschriften

Drogerie- und Parfimerieartikel
Uhren, Schmuck

Spielwaren

GPK, Geschenkartikel
Elektrogerate

Tiernahrung, Zooartikel
Baumarkt-, Gartenbedarf
Heimtextilien, Gardinen, Kurzwaren

Fahrrader und Zubehor

Unterhaltungselektronik, Computer, Foto
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Die nicht gebundene, lokale Kaufkraft bei Sortimenten der Grundversorgung flieBt zu weiten Teilen in die
stdlich angrenzenden, quantitativ stark ausgestatteten Kommunen Igensdorf (Lebensmittel) und Eckental
(Drogeriewaren) ab. Auffallig ist dabei der sehr hohe Anteil der Befragten, die trotz vorhandenem lokalem
Lebensmittel-Angebot in Grafenberg (Vollsortiment und Discount) angaben, dass sie regelméBig bzw. zu
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groBeren Anteilen an anderen Standorten einkaufen (LM-Supermarkt: 92% der Befragten / LM-Discount:
67%). Dies kann u.a. damit begriindet werden, dass sowohl in Eckental als auch in Neunkirchen a.B. jeweils

ein Aldi- sowie ein Lidl-Markt existieren, die Ublicherweise eine hohe Attraktivitat ausstrahlen und dadurch
relativ groBe Einzugsbereiche generieren.

Abfluss lokalen Umsatzpotenzials in der Grundversorgung

Lebensmittel - Supermarkt (n=472)
23| 33

Lebensmittel - Discount (n=341)

Drogeriewaren (n=512)
62 I25
I

0 100 200 300 400 500 600
m [gensdorf mEckental = Neunkirchen a.B. ®mForchheim = Niurnberg mErlangen mandere Orte

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Das lokale Umsatzpotenzial betrdgt in Grafenberg rund 23,1 Mio. €. Die Bindungsquote liegt lber alle Sorti-
mente hinweg bet 34%, d.h., etwa 7,9 Mio. € des lokalen Umsatzpotenzials werden am Ort gebunden und
rund 15,2 Mio. € flieBen an andere Standorte ab. Der in Grafenberg realisierte POS-Umsatz betrégt rund 11,7
Mio. €, wodurch sich etwa 3,8 Mio. € externer Kaufkraftzufluss ergeben.

Umsatzpotenzial und gebundener Umsatz (in Mio. €)

Einzelhandelsrelevantes Umsatzpotenzial
Lokales Umsatzpotenzial 23,1
davon in Gréfenberg gebunden 7,9 34%
davon aus Grdfenberg abfliefSend 15,2 66%
POS-Umsatz
In Grdfenberg realisierter POS-Umsatz 11,7
davon lokales Umsatzpotenzial 7,9 68%
davon Zufluss externen Umsatzpotenzials 3,8 32%

Quelle: GEO-PLAN; eigene Erhebung und Berechnung 2015

Der Einzelhandelsumsatz in Grafenberg generiert sich zu rund 32% aus externer Kaufkraft. Diese Zuflisse
stammen zum groBten Teil aus den Kommunen des eigenen Nahbereiches, die ihrerseits Uber kein ausge-
bautes Einzelhandelsangebot verfigen. Vor allem fir die nordlich gelegenen Gemeinden Egloffstein und
Hiltpoltstein bietet das Grundversorgungsangebot in Grafenberg aufgrund seiner verkehrsgilinstigen Lage an
der Kreuzung von B 2 und St 2191 einen Erreichbarkeitsvorteil gegentiber anderen Versorgungsstandorten
im Umfeld.

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 73



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG N/—’\h@r—

GRAFENBERG
Analyse OBERFRAMKEN

Energie

Die Stadt Grafenberg ist bemiht, die Energiewende auf kommunaler Ebene in Angriff zu nehmen. U. a. wurde
die Gesellschaft fur Energieberatung und —-management mbH Gréafenberg mit der Erstellung eines Gutach-
tens beauftragt, das Moglichkeiten aufzeigt, wie die Stadt zukiinftig die Energieeffizienz der Gebdude stei-
gern und somit CO, — Emissionen reduzieren kann.

Aus dem Gutachten geht u.a. hervor, dass die in die Jahre gekommenen Heizanlagen und sanierungsbedurf-
tigen Anlagentechniken der kommunalen Gebaude fiir einen hohen AusstoB an CO2 — Emissionen verant-
wortlich sind. Des Weiteren besteht dringender Handlungsbedarf bei energetischen SanierungsmaBnahmen
offentlicher Liegenschaften in der Altstadt.

Im Rahmen der Geb&dudesanierungen im Altstadtbereich mit optionaler Erweiterung auf das Scheunenviertel
wird die Nahwdrmeversorgung zur Erweiterung wie folgt vorgeschlagen:

‘& e

HALLENBAD.
AQUA FITNES
BLOCKHEZKRAFTWERK |

NAHWARMENETZ

x | VORSCHLAG ZUR ANBINDUNG DES FREIBADS I

e

% | VORSCHLAG ZUR ANBINDUNG DES SCHEUNENVIERTELS I

Bestononda Irasse —

Ervgilonng
| Anwoheer “Eicherweg. grin
Anwohner “Albsiadi. rof
Gebidude Scheunenviertel

4.6 Tourismus, Freizeit und Naherholung

Lage in der Frankischen Schweiz

Grafenberg liegt am stdlichen Rand der touristisch vermarkteten Fréankischen Schweiz. An der B 2 gelegen
nimmt die Stadt eine gewisse Doppelfunktion ein: Die Stadt und ihre Ortsteile liegen einerseits innerhalb des
touristisch gepragten Gebietes der Frankischen Schweiz, andererseits hat sie durch thre verkehrliche Lage
eine Pfortensituation. Die Grafenbergbahn erfiillt eine wichtige Zubringerfunktion in die Frankische Schweiz
fur den GroBraum Nirnberg / Flrth / Erlangen. Die B 2 ist von Nirnberg aus eine wichtige und leistungsfa-
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hige Verkehrsachse. Neben den von ihr ausgehenden verkehrlichen Belastungen stellt sie auch eine Chance
dar, von ihr zu profitieren und Aufmerksamkeit der Durchreisenden auf die Stadt zu lenken.

Lage der Stadt Gridfenberg in der Frankischen Schweiz, Vermarktungsebenen

N Gebietsausschuss

\ 3 Frankische Schweiz

und TO3 Frankische Schweiz
(BayLAfStatDv)

Nur Gebietsausschuss
Frankische Schweiz

[~ ] NurTO3 Frankische Schweiz
(BayLAfStatDv)

Veldensteiner Forst

§§ Naturpark Frankische Schweiz-

.....

Quelle: GEO-PLAN

Beherbergung

Die Auswertung des Beherbergungsangebotes ergab fiir Grafenberg ein Gesamtangebot von rund 270 Gés-
tebetten bei insgesamt 19 Anbietern, davon etwas Uber die Hélfte in den vier gewerblichen Beherbergungs-
betrieben. GroBter Anbieter ist das Hotel Schlossberg in Haidhof, das alleine rund ein Drittel des gesamten
Bettenangebotes bereithdlt. Das kleinteilige private Beherbergungsangebot ist stark von Ferienwohnungen

gepragt.

Aufgrund der geringen Anzahl an gewerblichen Beherbergungsbetrieben liegen keine offiziellen Zahlen zum
Ubernachtenden Tourismus in Grafenberg vor. Zur Forderung der touristischen Wertschopfung birgt der
Ausbau des lokalen Beherbergungsangebotes ein Entwicklungspotenzial.
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Touristisches Potenzial und Vermarktung

Das in der Regel nicht veranderbare urspriingliche Angebot (Natur und Kultur) bildet die Basis einer Region
oder eines Ortes flr die Entwicklung des touristischen Angebotes. Die Lage der Stadt Gréfenberg am sudli-
chen Rand der Frankischen Schweiz (,Tor zur Frankischen Schweiz") stellt einen Gunstfaktor dar, der vor al-
lem durch das hohe natur- und kulturrdumliche Potenzial im Umland naturbezogene touristische Aktivitaten,
wie z.B. Wandern, Klettern oder Radfahren, beglinstigt. Darliber hinaus stellt die attraktive Innenstadt mit
threr historischen Stadtanlage an sich einen touristischen Anziehungspunkt dar. Insbesondere im Tagesaus-
flugsverkehr und als Standort fir Kurzurlaube bestehen fiir die Stadt Grafenberg Chancen, um sich zu profi-
lieren.

Speziell fiir die zahlreichen Tagesgaste der Region stellt das umfangreiche, qualitativ hochwertige gastrono-
mische Angebot einen wichtigen Anziehungspunkt dar. Insbesondere der GroBraum Niirnberg / Fiirth / Er-
langen dient durch die gute verkehrliche Anbindung (Grafenbergbahn / B2) als Quellgebiet fiir den Tages-
tourismus und Ausflugsverkehr.

Altstadtfreunde
Grafenberg ¢.V.

FuBweg

um
Bahnhof

iner den

alten Schlossplatz

{—H—

entlang an

Stadtmauer und Kalkau:h‘i o

mit dem

Schmuckziegel

ausgezeichnet

egaher auf eignr # Gefahr fein Réa i ) Sioiessst 8

Quelle: GEO-PLAN

Grafenberg wirbt mit seinen drei Brauereien und einem Brauereimuseum als ,Bierstadt” und bildet eine Sta-
tion des ,Funf-Seidla-Steigs”. Der hoch frequentierte Rundwanderweg verlduft zwischen Grafenberg und
WeiBenohe und bietet die Moglichkeit, finf verschiedene Brauereien kennenzulernen. Der Verein Altstadt-
freunde Gréfenberg e.V. bietet Stadtfihrungen durch den historischen Stadtkern an. Zudem bestehen be-
schilderte Stationen, die es dem Touristen ermdglichen, die Altstadt im Zuge eines Rundgangs selbststandig
zu entdecken.

Im gesamten Gemeindegebiet verlaufen zahlreiche lokale und regionale Wanderwege, zum Teil auch thema-
tisch aufbereitet (z.B. Griiner Pfad in Lilling). Zudem flhrt von Thuisbrunn tber Grafenberg nach Lillinghof,
eine Teilstrecke des neuen ,Frankenwegs — vom Rennsteig zur Schwabischen Alb".

Grafenberg ist gut an das (berortliche Radwegenetz angebunden und liegt im Bayernnetz fiir Radler am
regionalen Erlangen-Pegnitztal-Radweg. In den Wintermonaten besteht bei ausreichender Schneelage auf
bis zu vier Loipen die Mdglichkeit, Langlauf zu betreiben.
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Radwegenetz in der Grafenberger Umgebung
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Lokale und regionale (Tourismusverband Frénkische Schweiz) Informationsmaterialien sind im &rtlichen Tou-
rismusamt im Rathaus erhaltlich. Beispielsweise informieren Broschiiren der Altstadtfreunde ber die kultu-
rellen Hintergriinde und Traditionen der Stadt. Weitere Beispiele kultureller Highlights sind eine Konzertreihe
mit klassischem Musikangebot sowie der Besuch des Turmuhrenmuseums.
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Quelle: www.altstadtfreun.de
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4.7 Soziales: Jugend, Familie und Senioren

Bildung

Kindertageseinrichtungen

In Grafenberg bestehen derzeit zwei Kindertageseinrichtungen (evang. Kindergarten Grafenberg, stadt. Kin-
dergarten Thuisbrunn) mit insgesamt 138 genehmigten Platzen, in denen im Jahr 2005 105 Kinder betreut
wurden. In den letzten Jahren stetig steigende Geburtenzahlen lassen einen kurz- bis mittelfristigen Anstieg
der Auslastung erwarten. Die aktuellen Kapazitdten erscheinen quantitativ jedoch ausreichend.

Pldatze und betreute Kinder in Tageseinrichtungen (2007 - 2016)
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Quelle: BayLfStaD

Allgemeinbildende Schulen

Das Angebot an allgemeinbildenden Schulen ist mit einer Grund-, einer Mittel- sowie einer Realschule im
Verhaltnis zur StadtgréBe gut ausgebaut. Die Schilerzahlen sanken seit 2004/05 um -24% (2014/15: 953
Schiiler), was mit der bereits beschriebenen Verdnderung der Altersstruktur korrespondiert. Die Anzahl der
schulpflichtigen Kinder sinkt deutlich, wéhrend die Anteile alterer Bevolkerungsgruppen steigen.

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 78



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG

GRAFENBERG
Analyse OBERFRANKEN

Entwicklung der Schiilerzahlen (2004/05 -14/15)
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Quelle: BayLfStaD

Betreuungsangebote fiir dltere Menschen und medizinische Versorgung

In Grafenberg besteht mit dem Seniorenhaus St. Michael eine Seniorenpflegeeinrichtung mit durchweg ho-
her Auslastung. Vor dem Hintergrund der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung ist ein kiinftig steigen-
der Bedarf an Pflege- und Betreuungseinrichtungen zu erwarten. Dabei ist in der Stadtentwicklung nicht nur
die Quantitat der verfligbaren Pldtze, sondern vor allem auch die Diversifizierung der Angebote (betreutes
Wohnen, Tagespflege, Senioren-Wohngemeinschaften, Pflegeheime etc.) von wachsender Bedeutung.

Pliatze und Bewohner in Einrichtungen fiir altere Menschen (2004-2014)
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Quelle: BayLfStaD

Das ,Seniorenbiiro Grafenberg” bildet einen weiteren Treffpunkt fiir die gemeinsame Freizeitgestaltung von
Senioren. Die Diakoniestation bietet ein zuséatzliches Betreuungsangebot fiir Senioren an.
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Die medizinische Infrastruktur ist mit Einzelpraxen und dem Arztehaus in der Bayreuther StraBe in einem der

OrtsgroBe angemessenen Rahmen ausgebaut. Zusatzlich bestehen Ergotherapie- und Physiotherapie-Praxen.

Kultur und Freizeit

Das kulturelle Angebot in Grafenberg umfasst verschiedene Museen und eine Reihe von Veranstaltungen im
Jahresverlauf. Der ortsansassige Jugendtreff veranstaltet mehrmals jahrlich unter anderem Konzerte und Ki-
novorstellungen. In der Stadt befinden sich ein Hallen- sowie ein Freibad. Zudem gibt es die Moglichkeit, sich
in einer Vielzahl von Vereinen einzubringen.

Knapp die Halfte der Befragten gab in der Haushaltsbefragung an, in Grafenberg einer ehrenamtlichen Tatig-

keit nachzugehen. Das ehrenamtliche Engagement der Grafenberger konzentriert sich dabei hauptsachlich
auf Tatigkeiten in Vereinen.

Ehrenamtliches Engagement der Befragten

Seniorenbetreuung - 26
Jugendarbeit - 15

Naturschutz . 10

0 50 100 150 200

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

In der Befragung sahen die Grafenberger Blirger vor allem im Bereich der Freizeitangebote und Veranstal-
tungen fir Kinder und Jugendliche Handlungsbedarf zur Angebotsverbesserung. Spielplatzen / -flachen fir
Kinder und Jugendliche, passenden Mobilitdtsangeboten und offenen Angeboten zur Freizeitgestaltung wur-
de dabei weit Uberwiegend zumindest mittlerer Handlungsbedarf, hdufig sogar dringender beigemessen.
Auch im Bereich der Kinderbetreuung scheint noch merkliches Verbesserungspotenzial zu stecken.
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Bewertung des Angebotes fiir Kinder und Jugendliche

Veranstaltungen, Konzerte etc.
Aktivitaten von Vereinen
Angebot an KITAplatzen

Ganztagesbetreuung
aullerschulische Betreuung
Spielplatze fir kleine Kinder
Spielflachen fir Jugendliche

Mobilitadtsangebote

Ungebundene Freizeitmdglichkeiten
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m dringender Handlungsbedarf mittlerer Handlungsbedarf
geringer Handlungsbedarf m bin zufrieden so wie es ist

Bei Angebot fiir Erwachsene und éaltere Menschen wird insgesamt weniger dringender Handlungsbedarf er-
kannt. Nichtsdestotrotz zeichnet die Bewertung von Freizeitangeboten, Pflege und Betreuung insgesamt das
Bild einer eher geringen Zufriedenheit. Ansatze zur Situationsverbesserung kénnen in nahezu allen abgefrag-
ten Bereichen erkannt werden.

Bewertung des Angebotes fiir Erwachsene und dltere Menschen

Veranstaltungen, Theater, Konzerte
Raume fir Veranstaltungen

Feste und Markte

Aktivitdten von Vereinen
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Angebote zur stat. Betreuung
Tagespflege fiir Altere
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Freizeitmdglichkeiten fiir Altere

Allg.med. Versorgung

Facharztliche Versorgung
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Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015
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Wohnen

Wohngebdude- und Wohnungsbestand
Nach den Daten der amtlichen Statistik ist die Wohnflache in Grafenberg von 2000 bis 2015 um rund 16%
gestiegen. Von 2000 bis 2015 wurden 84 neue Wohngebaude mit 175 neuen Wohnungen errichtet, was einer
Zunahme an Wohnfldche von etwa 27.600m? entspricht. Insgesamt betrug die Gesamtwohnflache in Grafen-
berg damit im Jahr 2015 rund 205.000 m=.

Im Durchschnitt der letzten 15 Jahre ist der Wohnraumbestand jahrlich um 5,6 Wohngebaude, 11,7 Woh-
nungen und rund 1.800 m? Wohnflache angewachsen.

Wohngebdude- und Wohnungsbestand Griafenberg (2000-2015)
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Quelle: BayLfStaD

Da die Einwohnerzahl der Stadt Grafenberg seit dem Jahr 2000 leicht zuriickgegangen ist, fiihrt die beschrie-
bene Entwicklung zu einer kontinuierlichen Zunahme der durchschnittlichen Wohnfldche pro Einwohner
(2015: 50,4 m?; +16% seit 2000).

Eine Internet-Recherche zum Angebot von Wohnungen und Wohngebauden (www.immobilienscout24.de;
Stand: 07.09.2015) ergab kaum verfiigbare Mietangebote in Grafenberg. So konnte dabei nur eine 1-Raum-
Wohnung in der gesamten Stadt gefunden werden. Das Ubrige Angebot beschrankte sich auf 16 zum Ver-
kauf stehende Ein- und Mehrfamilienhauser. Eigentumswohnungen konnten nicht gefunden werden.

Bewertung des Wohnumfeldes

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde der Bevolkerung die Mdglichkeit gegeben, thr unmittelbares
Wohnumfeld zu bewerten. Besonders hohe Zufriedenheit herrscht bei der GroBe und Ausstattung der Woh-
nung. Handlungsbedarf ist vor allem bei den innerértlichen FuB- und Radwegeverbindungen und der Barrie-
refreiheit der Wohnungen zu erkennen.
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Zufriedenheit mit Wohnsituation und —umfeld

| |
FuRgénger-/Radwege zur Altstadt [0l 20 22

FuRRganger-/Radwege zum Freibad . 15 18

|
Verkehrssicherheit Fulganger/Radfahrer

32
Verkehrsbelastung und -larm | 33
Zustand und Attraktivitat Wohnumfeld | 42
Hohe der Mietkosten : 44

Barrierefreineit der Wohnung [N 23 22

GroRe und Ausstattung der Wohnung # 27
|

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mvoll und ganz weitestgehend einigermaflen meher nicht miberhaupt nicht

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

.LEBEN IN GRAFENBERG" - Image und Bewertung durch die Bevélkerung

Im Rahmen einer offenen Fragestellung hatten die befragten Biirger die Mdglichkeit, zu benennen, was thnen
an Grafenberg besonders gut gefallt und wodurch ihrer Meinung nach die Stadt attraktiver werden kdnnte.

Besonders gut bewertet die Bevolkerung das Naherholungs- und Freizeitangebot sowohl in Grafenberg
selbst als auch im Umfeld der Stadt. Die Grafenberger Birger sind sich offenbar der hohen Qualitdt des na-
turrdumlichen Umfeldes oder auch des stédtischen Freizeitangebotes mit Frei- und Hallenbad, aktivem Ver-
einsleben etc. bewusst. Auch die gut ausgebaute Verkehrsanbindung der Stadt wird positiv bewertet. Hierbet
beziehen sich die Nennungen vor allem auf die funktionierende Bahnanbindung.
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Offene Frage: Was gefillt lhnen an Grifenberg besonders gut?

Freizeit, Kultur, Bildung und Soziales
bestehende Freizeiteinrichtungen

Angebot an Schulen, Bicherei

Zusammenhalt der Gemeinschaft, Kindergarten
Vereinsaktivitdaten (z.B. Altstadtfreunde)
Angebot an kulturellen Veranstaltungen (Biirgerfest, ...)
Mobilitat, Versorgung und Wirtschaft

Stadt der kurzen Wege mit guter Zuganbindung
Grundversorgung gewahrleistet

Angebot an gastronomischen Einrichtungen
Medizinische Versorgung

Birgernéhe der Stadtverwaltung

Naherholung und Tourismus

Altstadtfiair, hoher Erholungsfaktor
bestehendes touristisches Angebot

Naturraum

127

50 100 150

548 Nennungen; Mehrfachnennungen

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Trotz der positiven Bewertung des Freizeitwertes zeigt sich bei der Frage, wodurch Grafenberg attraktiver
werden kdnnte, das groBte Potenzial in der Attraktivierung des 6ffentlichen Raumes, v.a. durch innerstadti-
sche Begriinung, Schaffung von Ruhezonen und SanierungsmaBnahmen. Auch die Aufwertung der
Schwimmbéder und Spielpldtze wurde als Handlungsbedarf erkannt. Neben dem Wunsch einer Diversifizie-
rung des Einzelhandelsangebotes (v.a. Drogeriewaren) bietet nach Ansicht der Befragten auch die Optimie-
rung der Verkehrsinfrastruktur einen Handlungsansatz zur Attraktivierung der Stadt. Hierbei nehmen die
Antwortenden Bezug auf die Verbesserung des OPNV (innerhalb des Stadtgebietes), die bereits beschriebene
Verbesserung der FuB3- und Radwegesituation sowie auf die innerstadtische Parksituation.

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 84



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG

Py

GRAFENBERG
Analyse  orirranics

Offene Frage: Wodurch kénnte Griafenberg attraktiver werden?

Freizeit, Kultur, Bildung und Soziales
Neugestaltung Frei- und Hallenbad / Spielplatze fordern

Burgerzentrum schaffen, Angebote fiir Kinder / Jugendliche
kulturelles Angebot erweitern

Mobilitdt, Versorgung und Wirtschaft

Verkehrsinfrastruktur optimieren (OPNV, Wege, Parken)
Einzelhandelsangebot erweitern (Drogeriemarkt / Fachgeschafte)
Unternehmen ansiedeln und Arbeitsplatze schaffen
Gastronomisches Angebot erweitern (Eisdiele / Biergarten)
Angebot an Facharzten erweitern

Internetau ftritt der Stadt iberarbeiten Winterrdumdienst optimieren
Naherholung und Tourismus

Steigerung der Attraktivitét durch Begriinung, Ruhezonen, Sanierung
Beschilderung der Attraktionen, mehr Unterkiinfte etablieren

Brachflachen und Leerstdnde nutzen

0 50 100 150

541 Nennungen; Mehrfachnennungen

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Vordringlicher Handlungsbedarf zur Steigerung der Lebensqualitat in Grafenberg wird von den Befragten vor
allem in den Handlungsbereichen ,Verkehr” und ,Stadtebau / 6ffentlicher Raum” gesehen. Konkrete Ansatze
bieten sich dabei in der Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und der gestalterischen Aufwertung des of-
fentlichen Raumes, vorwiegend im Altstadtbereich. Hier wiinscht sich die Bevolkerung neben der Schaffung
von Ruhezonen und mehr Griin in der Stadt teilweise auch mehr Sauberkeit im 6ffentlichen Raum. In diesem
Zusammenhang stellt die auch im Rahmen des Stadtspaziergangs intensiv diskutierte Verbesserung der FuB-
und Radwegeverbindungen sowie die barrierearme Ausgestaltung der FuBwege innerhalb der Altstadt einen

Handlungsansatz dar.
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Offene Frage: Wo besteht vordringlicher Handlungsbedarf?

Verkehr/ OPNV
Ful- und Radwege verbessern / Barrierefreiheit Altstadt (Pflaster)
Verkehrssituation im Altstadtbereich verbessern (Beruhigung)
Parksituation verbessern (Altstadt)
OPNV-Angebct verbessern
Stadtebau/ 6ffentlicher Raum
Aufenthaltsqualitat / Gestaltung dffentlicher Raum (Sauberkeit / Begriinung / Ruhezonen) 93
Leerstande nachnutzen / Gebdudesanierungen / Innenentwicklung
Tourismus/ Freizeit
Veranstaltungen / kulturelles Angebot erweitern / Radumlichkeiten schaffen
Tourismus fordern (Beherbergungsangebot / 5-Seidla-Steig "eingrenzen")
attraktive Spielplatze schaffen
Freizeitangebot fiir Kinder und Jugendliche / Vereine férdern
gastronomisches Angebot erweitern
Gewerbe
Belastungen durch Steinbriiche verringern (Staub)
Betriebsansiedlungen férdern / Arbeitsplatze schaffen
Einzelhandel/ Infrastruktur
Einzelhandelsangebot erweitern 610 Nennungen;
Internet / Mobilfunk ausbauen !min. 10 Nerlmungen
0 20 40 80 80 100

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Die Befragten wurden darum gebeten, anzugeben, inwieweit ihrer Meinung nach die vorgegebenen Aussa-
gen bzgl. des Images der Stadt Grafenberg zutreffen (vgl. Abb. unten). Dabei ergab sich ein eher ambivalen-
tes Bild — die Haufigkeiten voller Zustimmung sowie Ablehnung sind relativ gering und Ubersteigen in kei-
nem Fall die 20%-Marke.

Uberwiegend positiv bewertet werden die Biirgerndhe der Verwaltung sowie das Ortsbild. Hier kann durch
die bereits beschriebenen stadtebaulichen Handlungsansatze ein offensichtliches Entwicklungspotenzial
weiter in Wert gesetzt werden.

Handlungsbedarf kann am ehesten beim Thema Vereinbarkeit von Familie und Beruf sowie im (Binnen-)
Marketing erkannt werden. Die Starken und Potenziale der Stadt sollten offensiv kommuniziert werden, um
auch die Identifikation der eigenen Biirger mit ihrer Stadt zu starken (,Bewusstseinsbildung”). Dadurch kénn-
te es gelingen, eher neutral bis negativ bewertete Aussagen wie ,heiter, sympathisch und lebendig”, ,hohe
Lebensqualitat” oder ,positive Entwicklung” zum Positiven zu beeinflussen.
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Einschdtzungen zum Image der Stadt Grafenberg
Grafenberg ...
hat ein einladendes Ortsbild und regt zum Besuch an 35 I | 36 | | 8
verfiugt Gber ein ansprechendes Naherholungsangebot | 28 || 33‘ | |21
hat eine blrgernahe Verwaltung | 4-L [ 27 l |7
ist eine kinder- und familienfreundliche Stadt I:|30 | l 42‘ | l 18
ist eine heitere, sympathische und lebendige Stadt 23l | |33 1| 25 I
ist eine Stadt mit einer hohen Lebensqualitat 22| | l 44 ] | 1|9
ist eine Stadt, in der Familie und Beruf gut vereinbar sind 16 |l 37'| | ] 28 l
ist eine Stadt, die sich positiv entwickelt 19 I | 3{5 I ] 25 j
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m trifft voll und ganz zu otrifft weitgehend zu Otrifft teilweise zu Otrift kaum zu mtrifft nicht zu

Quelle: GEO-PLAN, eigene Erhebung 2015

Am Stadtgeschehen bzw. der Stadtentwicklung zeigen 41% der Befragten starkes Interesse und 46% sind
zumindest ,maBig interessiert”. Demgegenuber fihlen sich jedoch lediglich 27% sehr gut durch kommunale
Veroffentlichungen Uber jenes informiert. Zwei Drittel antworteten, es ,geht so” und 7% der Befragten fiihlen
sich schlecht Uber das Stadtgeschehen informiert. Hier zeigt sich ein Handlungsansatz, das stadtische Kom-
munikationsverhalten hinsichtlich der ,Passgenauigkeit” des Informationsangebotes zum durchaus umfang-
lich vorhandenen Interesse der Biirger zu Gberprifen.
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5. LEITBILD

Dem gesamten ISEK-Prozess vorgeschaltet war eine Klausur des Grafenberger Stadtrates im Bildungs-
haus Obertrubach, bei der der aktuelle Stadtrat die bisherigen Leitbildideen kritisch auf den Prifstand
stellte und der aktuellen, geanderten Situation und der gesellschaftlichen Entwicklungen entsprechend
neu formulierte.

Aktualisierung des Leitbildes der Stadt Grifenberg

Im abschlieBenden Plenum kann das zukiinftige Leitbild der Stadt Grafenberg, um einige wichtige Punk-
te reicher, wie folgt prazisiert werden:

Es treten zum bisherigen wichtigsten Ziel, Starkung des Wirtschaftsstandortes Grafenberg,

durch
- WOHNORTNAHE ARBEITSPLATZE,

hinzu die Férderung der

-LEBENSQUALITAT FUR ALLE GENERATIONEN

durch Verbesserung der

- FAMILIENFREUNDLICHKEIT

und der

- WILLKOMMENSKULTUR.

Weiterhin die Sicherung der

-INFRASTRUKTUR IN EIGENERVERANTWORTUNG,

der

- ERHALT BAUERLICHER STRUKTUREN,

- ERHALT DES LANDSCHAFTSBILDES

und des

- ATTRAKTIVEN WOHN- UND ARBEITSORTES.

Die einzelnen Handlungsfelder zum Erreichen der im Leitbild vorgegebenen Ziele wurden im Plenum
nach Bedeutung flr die Stadtentwicklung und Einschatzung des hierzu notwendigen Aufwandes in Gra-
phiken zur besseren Ubersichtlichkeit dargestellt:
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Handlungsfeld |

Leitbild SHERFRANKEN

- Gewerbeansiedlung - Arbeitsplitze — Wirtschaftsforderung

HANDLUNGSFELD |

hoch

Bedeutung

gering

Handlungsfeld I

©

® O
®

©

hoch

Aufwand

- Jugend - Familie - Senioren

HANDLUNGSFELD 11

hoch

Bedeutung

gering

Jugend — Familie - Senioren

gering

W
©

® 90

hoch

Aufwand

gering

Gewerbeansiedlung — Arbeitsplatze - Wirtschaftsforderung

liele

.1 Steinbriche

.2 Energieregion

1.2 Differenzierte Gewerbefldchenentwicklung

l.4  Forderung weiche Standortfaktoren /
Marketing

.5 Bduerliche Landwirtschit férdermn

24
Ziele
1.1 KIGA
1.2 Starkere Beteiligung bei KITA
I.3  Betreutes Wohnen
.4  Ganztagesklasse Grundschule /
Mittagsbetreuung
.5 Mobilitat der Senicren
Heim - Marktplatz
I.é  Seniorentreff Marktplatz
I.7  Fortsetzung Projekt KLAR
.8  Férderung Alleinstellungsmerkmal
~AKADEMIE"
.89 Veranstaltungskalender
.10 Kulturelle Angebote der
Nachbargemeinden an eigene
Mitblrger / Senioren weitergeben
25
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Leitbild

Handlungsfeld Il
- Stadtplanung / Stadtentwicklung

HANDLUNGSFELD Il Stadtplanung / Stadtentwicklung

hoch

Ziele

.1 Abbaugebiete regeln (D)
1.2

Bereitstellung Wohnbaufldchen (k- m)
.3 Entwickiung der Stadtteile (1)
.4 Scheunenviertel (m—1)
.5 Bamierefreie Innenstadt .. . )
@ .6 MNachverdichtung . . .
@ .7 Landschaftspflege, &ffentl. / privat [m)
.8 Offentl, Gebdude / Liegenschaften (D)
. Ortseingang(e) B 2 (k—m)

.10 Umgehung Walkersbrunn, dann DE
.11 Steliplétze fir Innenstadtbewaohner (k)

Bedeutung

gering

hoch Aufwand gering “

Handlungsfeld IV
- Verbesserung der Infrastruktur

liele

hoch
@ @ Al Wasserversorgung: Sicherung
2. Standbein > Zusammenarbeit
@ @ V.2 Breitbandverkabelung
V.3 Arztehaus
@ V.4 Barrierefreiheit
Der Weg vom BHF zum Marktplatz
IV.5  FuBwege (Ausschilderung)
@ V.6 Rekommunalisierung (2.8, Stromnetz
E:» langfristig) = StraBenbeleuchtung
= V.7 StraBen- und Wegenetz
s V.8  Stellplatze Innenstadt
% V9  Mobilitétskonzept, Stadt und Ortsteile
2 V.10 griBere Aufwendungen fir
Kanalisierung unumgdanglich
V.11 Umgehung Nord - West .
I¥.12  Eingliederung Stadtverkehr in OPNY
W13 &ffeniliche WC’'s (am Bahnhof|
V.14 Glasfaser flr ALLE!
¥.15 Mobilitét > Carsharing
V.16 Alternative Energiekonzepte
(z.B.: Nahwdrme)
V.17 Bffentliches WLAN
gering I¥.18 Friedhofsgdsschen

hoch Aufwand gering <
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Leitbild SHERFRANKEN

- Entwicklung der Innenstadt — Stadtebauférderung - Einzelhandel

HANDLUNGSFELD V  Entwicklung Innenstadt — Stidtebauforderung - Einzelhandel

hoch @ @ @

Bedeutung

gering

hoch Aufwand gering

Handlungsfeld VIi
- Tourismus - Freizeit - Naherholung

HANDLUNGSFELD VIl Tourismus — Freizeit - Naherholung

hoch _
(VILTO VILS Vil.4
vILg vIL7 VI3 vIL2
VIL8
o : VI
c
2
S
[}
T
[ ViLG
)
gering
hoch Aufwand gering

Liele

V.1 Binnenmarketing

V.2 Barmierefreiheit

V.3 Kommunales Férderprogramm
V.4 Freiluftgastronomie

V.5 Kommunikation mit Einzelh&ndlern
V.6 Innenstadtveranstaltungen

V.7 Aufenthaltsqualitat

28

Liele

VIIL.1 - Kulturlandschaftspflege

VI.2 Touristische Beschilderung

Vi3 Entwicklungs Rad- und Wanderwege
ViIl.4  Tourismus-Verein / Marketing

VILS  Ausbau Beherbergungskapazitten
Vil.6  Vereinsnetzwerk

VIl.7  Stadtbildpflege

VI8 Kalkach-Erlebnisweg

VIL?  Scheunenviertel

V.10 Freibad

Quelle: RSP Architekten
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6. RAHMENPLANUNG / MASSNAHMEN

6.1 Stadtgestalt

Kernstadt (Sanierungsgebiet)

Der Stadtkern und hier im Besonderen der Bereich innerhalb der Stadtmauer mit den angrenzenden Berei-
chen Am Bach und den historischen Scheunenvierteln besitzt oberste Prioritat fiir die Stadtentwicklung.

Hier sollen auch zukiinftig die wesentlichen Einrichtungen angesiedelt sein.

Die Festigung der Nutzung / Umnutzung der Gebaude dieses Bereiches garantiert die nachhaltige Wahr-
nehmung des notwendigen Bauunterhalts.

Die bauliche Struktur ist in ihrer markanten Raumbildung der drei Platzbereiche (Marktplatz, Kirchplatz, Platz
vor der ehem. Apotheke und dem Biirgerhaus) zu erhalten.

Bereich Marktplatz

Fir die Altstadt und deren Erhalt ist der weitere Umbau zu einem vitalen Ganzen wichtig.

s,

Marktplatz mit Blick auf das historische Rathaus I Quelle: Christiane Reichert

Hierzu mussen die Versorgungsfunktion bei guter Erreichbarkeit und die Reduzierung von Barrieren sicher-
gestellt, die Wohnattraktivitat durch Modernisierung erhalten und in den riickwartigen Bereichen der Umbau
der Scheunen und Remisen zu innerstadtischem Wohnraum unterstiitzt werden (Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung).
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[l
Erhalt des historischen Altstadtkerns und Nachverdichtung im riickwértigen Bereich Quelle: RSP

Mogliches Nutzungskonzept

Die bestehende Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe soll erhalten und gestarkt werden. Gebdude mit
erhdhtem Sanierungsbedarf sollten nach Moglichkeit in den oberen Geschossen in generationsgerechteren
Wohnraum umgebaut werden. Eine gewerbliche Nutzung in den Erdgeschossen sollte nach Moglichkeit be-
stehen bleiben.

Verschiedene Wohnformen sind in der Altstadt vorstellbar:

Senioren
Wohnraum in Form von Senioren-WG's in Verbindung mit betreutem Wohnen

Voraussetzung: Mobilitdt muss gewdhrleistet sein, beispielsweise in Form von ,E - Mobil Sharing” (z.B.
Golfcarts, die innerhalb des Stadtgebietes benutzt werden)

Junge Familien
Wohnraum fir junge oder ,kleine” Familien (3 - Personen Haushalte) in Verbindung mit dem Erwerb
bzw. der Pachtmdglichkeit eines Gartengrundstlicks am Stadtrand

Voraussetzung: Verbesserung der Stellplatzsituation im Altstadtbereich durch das Herstellen von Park-
decks (z.B. in unter Wert genutzten Scheunen)

Moderne, junge Menschen
Angebot an ,ladndlichem” Luxus. Penthouse-Wohnungen, beispielsweise in Form von ausgebauten
Scheunen, Maisonette — Wohnungen in den Dachgeschossen
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Bereich SCHEUNENVIERTEL

Das Scheunenviertel ist einer der hochrangigsten Denkmalbereiche der gesamten Stadt. Homogene, histori-
sche Nutzung, Fernwirkung, Baustil, ErschlieBung und Topographie machen dieses einzigartige Denkmal
besonders attraktiv.

Stadtbildpriagendes Scheunenviertel in Grifenberg Quelle: RSP

Die derzeit vorwiegende einheitliche Nutzung ist aus stadtebaulicher Sicht auch in Zukunft beizubehalten.
Als wichtiger Garant hierzu scheint zunachst die Beibehaltung der Freifldchen in &ffentlicher Hand. Dadurch
kann der Ausbaustandard und deren Gestaltung von der Stadt entsprechend der denkmalrechtlichen Belange
ausgerichtet werden. Hierzu gehéren auch die, die Verkehrsflachen sichern, Béschungen, Mauern etc.

Weiterhin ist die Be- und Durchgriinung einschlieBlich der angemessenen Gehdlzwahl ein wichtiger Aspekt
der zukinftigen Wirkung des Ensembles.

Zur Realisierung einer, dem Denkmalanspruch und den Interessen der Eigentiimer am ehesten entgegen-
kommenden, zukiinftigen Nutzung sind die unterschiedlichen Interessenlagen der Eigentiimer zu respektie-
ren.

Daher ist bei den bisher entwickelten Zielvorstellungen stets dem Rechnung getragen, dass das Scheunen-
viertel ,am Stlick” von einem Investor genutzt wird oder eine moglichst homogene Nutzung moglichst vieler
der Scheunen mit unterschiedlichen Modellen der Teilhabe umgesetzt wird. Will heiBen, dass z.B. der Erwerb
und die Nutzung aller Scheunen an erster Stelle stehen. Jedoch auch denkbar ist, viele Scheunen bei Besit-
zerhalt in einen ,gemeinsamen Pool” einzubringen oder zu verpachten.

Wichtig erscheint in jedem Falle, dass die energetische Versorgung des Scheunenviertels addquat zur innova-
tiven Nutzung zukunftssicherer Energie sichergestellt ist.
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Mogliche Nutzungskonzepte

So ist fir die Nutzung eine autofreie, alternative Familiensiedlung mit zentraler Fahrzeugunterbringung
ebenso denkbar wie ein Ausbildungs- und Kompetenzzentrum fiir handwerkliche Berufe vom Schindel-
Schnitzer Uber alternative Energieanlagenbauer, Biotopwirt bis zum Natursteinmauern-Erbauer. In diesem
Zusammenhang sollte eine fachliche Kooperation mit dem ,Steinzentrum Wunsiedel” (Europaisches Fortbil-
dungszentrum / Kompetenzzentrum flr das Steinmetz- und Steinhauerhandwerk; www.efbz.de) gepriift wer-
den.

Zudem konnen Raumlichkeiten fiir Seminare und Beherbergung vorgehalten werden.
Das Scheunenviertel als Ganzes ware der ,Werk-Stadt-Raum”.

Eine weitere mogliche Nutzung wére die Anlage eines ,Wanderhotels” in Form eines Pixelhotels (vgl. Pixelho-
tel Linz). Dabei konnten die einzelnen Scheunen als modern sanierte Wohneinheiten fiir Touristen mit be-
sonderem Charme und quasi direktem Zugang zur Natur angeboten werden.

Rezeptionsleistungen und Verpflegung (Frihstlick / Abendessen) kdnnten in Kooperation mit der fuBlaufig
gut erreichbaren ortlichen Gastronomie angeboten werden. Um die Vernetzung zur Innenstadt noch weiter
zu verbessern, kdnnten direkt im Scheunenviertel E-Bikes oder Segways zum Leihen angeboten werden, auf
denen die Altstadt Uber eine attraktive Wegeverbindung angesteuert werden kann. Eine Vermietung der
Scheunen als Ferienwohnungen mit kleiner Kochgelegenheit wére ebenso denkbar.

Die autofreie Familiensiedlung mit zentraler Fahrzeugabstellflache fiir Carsharing-Fahrzeuge etc. erhalt sei-
nen besonderen Charme durch die sich in einer Hand befindlichen Freiflachen, die hier nicht dem Diktat ei-
nes Hausmeisters Uberlassen sind (,spielen und Rasen betreten verboten”), sondern dem gewahlten Kommu-
nalparlament.

In diesem geschitzten Raum (Autofrei, Gleichgesinnte) kann den Kindern eine angemessene Umwelt zur
positiven Entwicklung angeboten werden.

Auch diese Variante ware sinnvoll in einer Hand (z.B. Kommune), kann allerdings in jeglicher anderer Form
(Genossenschaft, Teileigentum, Miete etc.) ebenfalls realisiert werden.

In jedem Fall, wie bei allen dieser Projekte, ist die Unterstltzung eines ,Kimmerers” (Ideengeber und / oder
Begleiter) von eminent wichtiger Bedeutung.
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Bereich ,,AM BACH"

Der Bereich ,Am Bach” ist ein weiterer Schwerpunkt in der zuklnftigen Stadtentwicklung Grafenbergs und
von seiner Wichtigkeit mit dem Scheunenviertel und dem Marktplatz gleichzusetzen. Aus der denkmalpflege-
rischen Untersuchung geht hervor, dass der StraBenbereich teilweise dem Ensemble ,Altstadt Grafenberg”
zugeordnet ist. Das StraBen- und Platzbild ist von historischer Bedeutung. Die historische Karte zeigt, dass
der Bereich 6stlich der StraBe ,Am Bach” urspriinglich nicht bebaut war. Die Kalkach, eine parallel verlaufen-
de Griin- und Freiflache, sowie die Stadtmauer pragten an dieser Stelle das Stadtbild.

.Historische Karte, Luftbild von heute

Heute ist von den beschriebenen Qualitaten nichts mehr spirbar. Ein eingeschossiger Flachdachbau (Fla-
schenabfillanlage der benachbarten Brauerei) wirkt stadtbildstérend und vermittelt eine Art Hinterhofcha-
rakter.

Flaschenabfiillanlage (FL.-Nr. 236/3) Quelle: RSP

Zudem flhren in StoBzeiten betriebsbedingte Brauereiabldufe zu Behinderungen des flieBenden Verkehrs.
FuBganger sind in diesen Zeiten ebenso betroffen.
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HANDLUNGSANSATZ
Der Handlungsschwerpunkt ,Am Bach” umfasst mehrere MaBBnahmen, die in Abhangigkeit zueinander ste-

hen. Verkehrliche Probleme - die beispielsweise den Markplatz betreffen - kénnen in Verbindung mit den
MaBnahmen in diesem Bereich geldst werden, sofern die Planungen der folgenden Handlungsansatze voran-

getrieben, konkretisiert und umgesetzt werden:

¢ Neubau Flaschenabfiillanlage
Die Verlagerung des Betriebes (FL.-Nr. 236/3) ist ein wesentlicher Bestandteil der Stadtentwicklung

und des Konzeptes in diesem Bereich. Sollte dieses Vorhaben nicht umgesetzt werden, gilt dies auch

fur alle weiteren MalBnahmen.

D.h, ZueI‘St... muss die Verlagerung der Flaschenabfiillanlage (FL-Nr. 236/3) erfolgen,

dann... ist erst eine zukunftsfahige Stadtentwicklung fiir die Bereiche ,Am Bach” und Alt-

stadtkern moglich.

Zu einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung gehdren folgende Handlungsanséatze:

gL ELE 5
,':'E Anwesen Kasberger Strae 18
I

Nutzungsvorschlage

1) Mehrgenerationen
Wohnen Park Treff

1
2) Einzelhandel
| [2.B. Dircktvermarkter, Regional)

J Vorschlag
£ Moglicher Standort |f
Abflllerei, Platzgestaltung i ¢
+ Erwelterungsmaglichkeit | & - J

5 A Wy B

eugestaltung des ,.»f
StraBen/- und Platzbereiches

N ¢
—
W7
o

Vorschlag
Verlegung Abflllerei
Frellegung Stadtmauer +
" Kalkach

Vorschlag |
zur rickwdartigen Anlieferung |8
Einzelhandel Y

Stellplatze,

& . 2 g
Griner Baum mit Touristliinfo
1 oL gl

Konzeptvorschlag fiir den Handlungsschwerpunkt ,,Am Bach” Quelle: RSP
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¢ Neubau Flaschenabfiillanlage

Der Neubau ist auf dem Grundstlick des Brauereimuseums (FL.-Nr. 271) vorgesehen. In Abstimmung
mit den Eigentiimern ist eine Grundstlicksarrondierung nérdlich dieser Flurnummer moglich. Der Ab-
tritt der Flache an die Stadt schafft eine Vervollstandigung des FuBweges sidlich der Kasberger Stra-
Be. Die erforderliche Uberquerung dieser vielbefahrenen StraBe ist fiir FuBganger, insbesondere fiir
Schulkinder, sehr geféhrlich. Durch die Verlagerung des FuBweges auf die stidliche StraBenseite ent-
steht eine durchgéangige, einseitige FuBwegeverbindung.

Luftbild mit durchgédngiger FuBwegeverbindung Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Eintragungen RSP

e Um- bzw. Ersatzbau Marktplatz 17 / Passage zum Marktplatz

Konkrete Uberlegungen zur erforderlichen Instandsetzung des Anwesens ,Marktplatz 17" (Edeka-
Markt Wolfel) gibt es bereits. Mit der Information, dass der Abfiillereibetrieb verlagert werden soll,
werden die Sanierungsgedanken der Eigentiimer in eine komplett neue Richtung gelenkt. Die Berei-
nigung des rlickwartigen Bereiches (Geldande der Abfillerei) ermoglicht es dem Edeka-Markt bei-
spielsweise, Uber eine zukinftige Anlieferung in diesem Bereich nachzudenken. Des Weiteren kann
der Eigentiimer hier, auch im Interesse der Stadt, nun Uber eine Passage nachdenken, die eine wich-
tige FuBwegeverbindung von der Strafe ,Am Bach” zum Marktplatz herstellt. Die gewonnene Freifla-
che kann u.a. neue Stellplatze vorhalten, die mittels barrierefreier Passage in direktem Umfeld des
Marktplatzes zu einer wesentlichen verkehrlichen Entlastung des Marktplatzes fihrt.

Wohn- und Geschéftshaus Marktplatz17 und Anlieferung im riickwartigen Bereich Quelle: RSP
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Bei dem Wohn- und Geschéftshaus handelt es sich um ein Baudenkmal im Ensemblebereich ,Altstadt
Grafenberg”. Uberlegungen, ob ein(e) Gebdudesanierung / -umbau in Verbindung mit den Anforde-
rungen an das zukilinftige Raumprogramm des EDEKA — Marktes und der gewtlinschten FuBwegever-
bindung realisiert werden kann, wird im nachsten Schritt innerhalb einer Machbarkeitsstudie geprift.

¢ Freilegung Kalkach / Stadtmauer
Der Riickbau des Abflllereibetriebes ermdglicht die Freilegung der Kalkach und auch der Stadtmauer
an dieser Stelle. Mit der dann mdglichen Freiflachengestaltung wird der &stlich an den Straenzug
,Am Bach” angrenzende Bereich aufgewertet und bildet zukiinftig einen attraktiven Aufenthalts- und
Verweilbereich in zentraler Lage. Neben Entlastungsstellplatzen fir den Marktplatz und dessen direk-
ter Anbindung kann zudem eine AuBengastronomie (Biergarten der benachbarten Brauerei) an der
Kalkach und der Stadtmauer platziert werden.

¢ Neugestaltung des StraBenzuges ,Am Bach”
Die Verlagerung des Flaschenabfiillbetriebes behebt im Wesentlichen die angesprochene Verkehrs-
problematik zu StoBzeiten. In Verbindung mit der zukiinftigen Freiflachengestaltung ist hier auch ei-
ne Neugestaltung des StraBenzuges zu empfehlen. U.a. kann (iber eine partielle Verkehrsberuhigung
auf Hohe Braueret und zukiinftige AuBBengastronomie nachgedacht werden.

Ungestalteter StraBenzug ,,Am Bach” Quelle: RSP

¢ Griiner Baum
Die potenzielle Umsetzung der beschriebenen NeuordnungsmaBnahmen erhdht die Attraktivitat des
.Griinen Baumes” erheblich. Das Anwesen ware wesentlich besser zu vermarkten und somit waren
auch die nachfolgend beschriebenen Nutzungskonzepte reell umsetzbar.
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VORAUSSETZUNG
ZWINGEND erforderlich wird die Abstimmung mit den Eigentiimern und angrenzenden Nachbarn sowie die
Regelung des Grunderwerbs / Ubereignung sein.

Wohngebiet West

Im Wohngebiet West ist neben der méglichen Nachverdichtung auf den erschlossenen Freifldchen auch be-
hutsame Arrondierung stdlich des Schulzentrums und die Ausweisung eines kleinen Unterzentrums ange-
regt. Hier kdnnen fiir die relativ homogene, zunehmend &ltere Bewohnerschaft

- temporare Markte,

- Anlaufstelle und Treffpunkt fir die Vermittlung haushaltsnaher Dienstleistungen und

- eine Tagespflege-Einrichtung fir ein selbstbestimmtes Leben im eigenen Haus angeboten werden.

)

Wohngebief West Quelle: RSP

Wie eine Perlenkette von hierzu wichtigen Einrichtungen kann dann die Abfolge attraktiver Punkte von der
Stadtmitte (Arzte, Einzelhandel, Biirgerhaus, Verwaltung) bis ins Wohngebiet wie folgt aussehen:

Griinbereich mit Aussichtsmoglichkeiten um die Lindengasse

Skulpturen-Park um das Schiitzenhaus mit Gastronomie / Tagescafé,
Teilzentrum mit den oben beschriebenen Einrichtungen / Wohnbereichen und
- ein nach Westen weiterfihrender Griinzug zu Naherholungsflachen.
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Wohngebiet NORD-OST (Michelsberg)

Es wird angeregt, diese Flachen im Bedarfsfall mit Sonderbauformen und alternativen Ver- und Entsorgungs-
konzepten zu entwickeln.

S - b B el
(i : e f

Luftbild mit Eitragungen Erweiterung der Wohngebiete, inzelhandel, Gewerbe, Griinzdsur Qelle:‘ RSP
Es bieten sich hierzu an:

- Modellvorhaben mit regenerativen Baustoffen, wie z.B. Holz und entsprechenden Dammstoffen,

- autofreie Wohnquartiere mit guten fuBldufigen Anbindungen an den Stadtkern und die Einzelhandelsberei-

che sowie

- alternative Infrastrukturkonzepte wie Rigolensysteme fiir die Oberflichenentwésserung und

- z.B. Schilf-Kldranlagen etc.

Wichtig erscheint es, dies moglichst aus einer Hand zu beplanen und hierflr ggf. einen entsprechenden Pla-
ner-Investoren-Wettbewerb vorzuschalten und fiir die Versorgung der méglichen Quartiere die vorhandenen
Einzelhandler und das Lebensmittelhandwerk bei der Planung mitzunehmen, um tber

- Filialstandorte,

- Lieferservices oder

- weitere innovative MaBBnahmen die ortlichen Betriebe gezielt zu starken.

Die unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkte, die daraus und aus der Entstehungszeit sowie der topographi-
schen Situation folgenden, differenzierten Baustrukturen der Bereiche im Taleinschnitt (Altstadt mit Scheu-
nenvierteln) und der Wohnbereiche auf den umgebenden Hohenlagen, sind im Stadtgrundriss durch die

vorhandenen Griinziige sensibel gegliedert.

Diese sind zu erhalten und zu pflegen.
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Beseitigung der Leerstinde | Teilleerstinde | unter Wert genutzten Gebaude | Brach-
flachen

Innen- vor AuBBenentwicklung

Bei stagnierender Bevolkerungszahl, dies trotz allgemeiner demographischer Gegenentwicklung, bleibt in
Grafenberg der Bedarf an Wohnbauflachen und Wohnungen nach wie vor gegeben. Hinzu kommt ein immer
noch leicht steigender Pro-Kopf-Bedarf.

Unter Beriicksichtigung der obigen Faktoren ist eine weitere Entwicklung in die Flache nur unter strengen
okologisch und wirtschaftlich vereinbaren Auflagen angezeigt (Vorhalten von zusatzlicher Infrastruktur und
deren Unterhalt) und zur Erganzung der Ortsstruktur die Nutzung innerortlicher, bereits im Wesentlichen
erschlossener Flachen vorrangig zielfiihrend.

Die innerdrtlichen, geeigneten Flachen sind im beiliegenden Rahmenplan ,Stadtgestalt + Nutzung” darge-
stellt und tragen deutlich zur Starkung des Zentrums mit zukiinftig zunehmend besserer Erreichbarkeit bei.
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Egloffsteiner StraBe 15

BahnhofstraBe 44

Luftbild mit Eintragungen

Marktplatz 7
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Bayreuther StraBe 8

; Bayreuther StraBBe 24
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Quelle: Foto Bayerlsche Vermessungsverwaltung, Emtragungen RSP
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Im Einzelnen sind im Rahmenplan des integrierten Entwicklungskonzepts folgende Hinweise zur Leerstands-
beseitigung und Vermarktung gegeben:

Marktplatz 7
Quelle: Stadtebaulich denkmalpflegerische Untersuchung, Christiane Reichert, eigene Erhebungen

NUTZUNG:
Friher: Bedeutende historische Gastwirtschaft / Brauerei, dann Wohn- und Geschaftshaus
Heute: Leerstand

Bei dem Anwesen ,Marktplatz 7* handelt es sich um ein Baudenkmal im Ensemblebereich ,Altstadt Grafen-
berg”. Der direkt angrenzende Marktplatz gilt als StraBen- und Platzbereich von besonderer Bedeutung. In
den vergangenen Jahren unterlag das Gebaude vermehrt baulichen Verdanderungen. Die derzeitige Fassa-
dengestaltung und u. a. der Austausch des urspriinglich vorhandenen Rundbogentores sowie der Rundbo-
genfenster im Erdgeschoss, lassen nur indirekt auf das Pradikat ,stadtbildpréagend” schlieBen. Weiterhin wer-
den vermehrt stadtebauliche Missstande im Bereich ,Untere StadtmauerstraBBe” festgestellt, von der das Ge-
baude riickwartig erschlossen ist. Hier pragen eine hohe Flachenversiegelung, unkontrollierter Bewuchs und
erhohter Sanierungsbedarf der Gebaude das Stadtbild und geben der Situation den Charakter eines Hinter-
hofes.

Anwesen Marktplatz 7 und riickwartiger Bereich Quelle: RSP

MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT

Obergeschosse
Die derzeitige Wohnnutzung kann / sollte nach Méglichkeit weiterhin bestehen bleiben.

Die verschiedenen Wohnformen fiir Senioren, junge Familien und / oder moderne, junge Menschen sind hier
denkbar und wurden in Kapitel 6.1.1 Marktplatz, Nutzungskonzept naher beschrieben.

Erdgeschoss
Im ISEK werden u. a. Standorte fiir E — Ladesaulen (siehe 6.4 Wirtschaft / Gewerbe / Energie) vorgeschlagen.
Das Konzept sieht auch eine Ladesaule am Marktplatz vor. In Verbindung mit der Errichtung dieser Versor-

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 104



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG N/—'\IQ*

GRAFENBERG
Rahmenplanung / MaBnahmen

gungsstation kann hier ber einen E — Bike Verleih bzw. Verkauf von Elektrofahrradern im Erdgeschoss nach-
gedacht werden.

VORAUSSETZUNG

Das Gebdude muss nutzungsgerecht und nach Moglichkeit barrierefrei umgebaut und instand gesetzt wer-
den. Hier wéare ein Rickbau zur urspriinglichen Fassadengestaltung aus denkmalpflegerischer Sicht win-
schenswert.

Um auch junge Familien anzuwerben, ist es erforderlich, die Stellplatzsituation im Altstadtbereich durch das
Herstellen von Parkdecks / Quartiersgaragen (z.B. in unter Wert genutzten Scheunen / Nebengebauden) zu
verbessern.
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Marktplatz 19
Quelle: Stadtebaulich denkmalpflegerische Untersuchung, Christiane Reichert, eigene Erhebungen

NUTZUNG:
Friher: Wohn- und Geschaftshaus
Heute: Partieller Leerstand (Erdgeschoss), Wohnnutzung im Obergeschoss

Das Anwesen Marktplatz 19 wird in der Denkmalliste als Baudenkmal gefiihrt und befindet sich ebenfalls im
Ensemblebereich ,Altstadt Grafenberg” in direktem Umfeld einer Platzfldche von besonderer Bedeutung.

Anwesen Marktplatz 19 Quelle: RSP

MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT

Erdgeschoss

Die Erdgeschossebene eignet sich fiir eine kleine Gewerbeeinheit (z.B. im Bereich Einzelhandel). Raumlichkei-
ten fir einen Marktstand — der frische Produkte von den jeweiligen Direktvermarktern bzw. Delikatessen und
Feinkost vertreibt, die es bei ,Lidl & Co.” nicht gibt — sind in dieser Form im Bereich des Marktplatzes noch
nicht vorhanden. In Verbindung mit einem Wochenmarkt (mit Standen der einheimischen Einzelhdndler)
ware die Positionierung fur einen gewerblichen Betrieb dieser Art ideal.

Obergeschosse
Die Wohnnutzung sollte bestehen bleiben. Die verschiedenen Wohnformen fiir Senioren, junge Familien und
/ oder moderne, junge Menschen, sind hier ebenfalls denkbar (siehe auch 6.1.1 Marktplatz Nutzungskonzept).

VORAUSSETZUNG
Nutzungsgerechte und nach Mdglichkeit barrierefreie Instandsetzung des Gebdudes. Ein Zusammenschluss
von Direktvermarktern vor Ort ist fir eine erfolgreiche Konzeptumsetzung erforderlich.
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Am Gesteiger 5
Quelle: Stadtebaulich denkmalpflegerische Untersuchung, Christiane Reichert, eigene Erhebungen

NUTZUNG:
Friher: Ehem. Wachhaus, Wohnhaus
Heute: Leerstand

Das ortsbildpragende und erhaltenswerte Gebaude ,Am Gesteiger 5" befindet sich in unmittelbarer Nahe
zum sudlichen Stadttor ,Gesteiger Tor” und zu der direkt angrenzenden Grafenberger Altstadt. Die in der
stadtebaulich - denkmalpflegerischen Untersuchung (SDU) kartierte historische Grin- und Freifldche vor der
Stadtmauer grenzt direkt an den riickwartigen Bereich des Anwesens an. Das um 1700 errichtete Wachhaus
wurde zuletzt als Wohnhaus genutzt und steht seit geraumer Zeit leer. Weiterhin ist das Anwesen als Gebau-
de mit gefahrdeter Bausubstanz im ISEK kartiert. Auf Grund der rdumlichen Enge und des fehlenden AuBen-
raums gestaltete sich die bisherige Vermarktung des Anwesens sehr schwierig.

i -
Anwesen ,Am Gesteiger 5” und riickwértiger AuBenbere

L Sty

Queile: Foto links Christiane Reichert, Foto rechts RSP

0
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MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT
Die Nutzung des Anwesens als Wohngebdude bietet sich weiterhin an und ist auf Grund der Nahe zur Alt-

stadt besonders attraktiv fiir einen 1- bis 2- Personenhaushalt (Details sind in der Weiterbearbeitung / Pla-
nung noch zu priifen).

VORAUSSETZUNG

Das Gebaude weist einen erhdhten Sanierungsbedarf auf. Das Hauptgebaude ist mit seiner GréBe und direk-
ten Stellung zur Stadtmauer eine Besonderheit und stadtbildprégend. Der Hauptkorper ist zu erhalten und
nutzungsgerecht zu sanieren. In der Vergangenheit getatigte Anbauten / Balkone wirken stérend und sollten
rickgebaut werden. Der damit einhergehende Freiflichengewinn ermdglicht evtl. Raum fiir ein bis zwel
Stellplatze. Zudem sollte — unter Berlicksichtigung der Eigentumsverhéltnisse sowie der Einbeziehung des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege — geprift werden, ob dem Anwesen ein AuBenraum im riick-
wartigen Bereich zugeteilt werden kann. Das Gebaude ware mit Zusdtzen wie Stellplatzen und einer kleinen
idyllischen Garteneinheit deutlich besser zu vermarkten.
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Anwesen Kasberger StraB3e 18

NUTZUNG:
Friher: Gewerbeeinheit
Heute: Interimsldésung bis Ende 2017, dann drohender Leerstand

Der ehemalige Mobelmarkt wurde im vergangenen Jahr von der VG Grédfenberg erworben und verpachtet.
Das Gebaude wird bis Ende 2017 fur Einzelhandelszwecke zwischengenutzt.

Es befindet sich in unmittelbarer Nahe zu der historischen Grin- und Freiflache entlang der oberen Kalkach,
die in der stadtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung als historisch bedeutendes Gewasser aufge-
fuhrt wird. Das eingeschossige Gebdude sowie die stark versiegelte Freifliche wirken in diesem Kontext
stadtbildstérend.

Anwesen ,Kasberger StraB3e 18" Quelle: RSP

MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT

U. a. zeichnen sowohl die Lage zum Stadtkern als auch die Nahe zum zukiinftigen Freizeit- und Naherho-
lungsbereich Kalkach das Anwesen Kasberger Strale 18 aus. Hier ist eine Wohnnutzung in Verbindung mit
einer untergeordneten Einzelhandelseinheit bzw. Gastronomie vorstellbar. Betreutes Wohnen fir mobile
Senioren mit Raum flr Begegnung, Bewegung (Fitnessbereich) sowie fur kulturelle Veranstaltungen bietet
sich hier durchaus an.
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VORAUSSETZUNG

Der Stadt wird empfohlen, das stadtbildstérende Gebdude zu ersetzen bzw. umzubauen, die Freifldchen auf-
zuwerten und in den Griinzug der Kalkach einzubinden, z.B. durch das Herstellen einer FuBwegeverbindung.

Ein Um- oder Ersatzbau kann sich der zukinftigen Nutzung aus wirtschaftlicher und energetischer Sicht bes-
ser anpassen.
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Konzeptvorschlag Kasberger StraBe 18 T 6Ghelle: RSP
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Kirchplatz 2
Quelle: Stadtebaulich denkmalpflegerische Untersuchung, Christiane Reichert, eigene Erhebungen RSP

NUTZUNG:
Friher: Ehem. Apotheke, Wohnhaus mit Gewerbeeinheit
Heute: Partieller Leerstand (Erdgeschoss), Wohnnutzung im Obergeschoss

Bei dem Anwesen ,Kirchplatz 2" handelt es sich um ein Baudenkmal, das sich zudem im Ensemblebereich
LAltstadt Grafenberg” befindet. Das Anwesen grenzt an den StraBen- und Platzraum ,Kirchplatz” an, der in
der stadtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung (SDU) einen Bereich ,von besonderer Bedeutung”
darstellt. Das stadtbildpragende Anwesen stellt mit seiner prominenten Lage eine besondere raumbildende
Bedeutung an der Ecke zur StraBe ,Am Gesteiger” dar. Das Gebdude ist mit einer Gewerbeeinheit im Erdge-
schoss und Wohneinheiten im Obergeschoss konzipiert und befindet sich mit seiner Nahe zum Marktplatz,
zur VG und zum Haus des Birgers in hdchst attraktiver Stadtlage.

Am Gesteiger 5, riickwartiger Bereich Quelle: RSP

MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT

Erdgeschoss

Die Wiedernutzung z.B. als Apotheke ware hier denkbar. Das Vorhalten von Praxisraumen ist im Umkehr-
schluss eine sinnvolle Erganzung zu dieser Nutzung. Das Anwesen weist ein ausreichendes Angebot an Stell-
platzen auf.
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Obergeschosse

Die Wohnnutzung im Obergeschoss sollte bestehen bleiben. Die verschiedenen Wohnformen fiir Senioren,
junge Familien und / oder moderne, junge Menschen sind hier, wie vorher beschrieben, denkbar (siehe auch
6.1.1 Marktplatz Nutzungskonzept)

VORAUSSETZUNG

Das Gebaude ist nutzungsgerecht und behindertengerecht instand zu setzen. Um die Interessen der Denk-
malpflege zu beriicksichtigen, wére der Riickbau der Schaufenster zu den urspriinglichen Rundbogenfenstern
im Erdgeschoss wiinschenswert.
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Kirchplatz 6
NUTZUNG:
Friher: ehem. Schlauchturm und Garagen der FFW Gréfenberg
Heute: Wohnhaus, unter Wert genutzt

Kirchplatz 6 o - Quelle: RSP

MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT
Das in dieser Form (ehem. Schlauchturm und Garagen der FFW Grafenberg) nicht mehr bendtigte Gebaude

sollte zuriickgebaut werden zur Herstellung wichtiger Blickbeziige sowohl ins Tal als auch zur Aufwertung
der Kulisse vom Tal (es wird ein groBerer Teil des ehem. Schlosses freigegeben.

VORAUSSETZUNG
Die Klarung der Eigentumsverhaltnisse ist erforderlich.
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Bayreuther StraB3e 5
Quelle: Stadtebaulich denkmalpflegerische Untersuchung, Christiane Reichert, eigene Erhebungen RSP

NUTZUNG:
Friher: Ehem. Gemeindeschmiede, spater Einbau einer Wohnung
Heute: Partieller Leerstand (Erdgeschoss), Wohnnutzung im Obergeschoss

Das Baudenkmal ,Bayreuther StraBe 5" gilt als stadtbildpragend und befindet sich im Ensemblebereich ,Alt-
stadt Grafenberg”. Das Anwesen liegt direkt neben dem Hiltpoltsteiner Tor und hat demnach eine besondere
Bedeutung fiir die historische Stadtstruktur und das Stadtbild.

Anwesen Bayreuther StraBBe 5 Quelle: RSP

MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss bietet Raum fiir einen kleinen z.B. kunsthandwerklichen Betrieb (Goldschmied, Kiinstlerate-
lier, 0.4.). Neben dieser Uberlegung ist auch ein gastronomischer Betrieb (z.B. Weinstube, Spezialititen aus
der Region, Kochkurse etc.) durchaus denkbar.
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Obergeschoss

Die bestehende Wohnnutzung im Obergeschoss bietet sich weiterhin an. Die verschiedenen Wohnformen fiir
Senioren, junge Familien und / oder moderne, junge Menschen sind hier ebenfalls denkbar (siehe auch 6.1.1
Marktplatz Nutzungskonzept).

VORAUSSETZUNG
Das Gebaude wurde vor kurzem renoviert und weist derzeit keinen Sanierungsbedarf auf. Je nach Art des
Betriebes im Erdgeschoss ist die Ebene nutzungsgerecht und nach Méglichkeit barrierefrei herzustellen.
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Bayreuther StraBe 8
Quelle: Stadtebaulich denkmalpflegerische Untersuchung, Christiane Reichert, eigene Erhebungen RSP

NUTZUNG:

Friher: Wohnhaus mit Schweinestall, Dungstatte und Hofraum, spater Errichtung einer Maschinen-
werkstatt, dann Wohn- und Geschaftshaus

Heute: Partieller Leerstand (Erdgeschoss), Wohnnutzung im Obergeschoss

Bei dem stadtbildpragenden Anwesen ,Bayreuther StraBe 8" handelt es sich um ein Baudenkmal im Ensem-
ble ,Altstadt Grafenberg”. Es befindet sich in direktem Umfeld einer Straen- und Platzflache von besonderer
Bedeutung direkt neben dem Hiltpoltsteiner Tor. Das zweigeschossige, fachwerkgiebelstandige Bilrgerhaus
stammt aus dem 16./17. Jahrhundert.

Das ehemalige Birgerhaus wurde zuletzt als Wohn- und Geschéftshaus genutzt. Das Erdgeschoss steht der-

zeit leer.
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Quelle: RSP

Anwesen Bayreuther StraBe 8 und riickwértiger Bereich

MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT

Die Nutzung als Wohn- und Geschaftshaus sollte beibehalten werden.

Erdgeschoss
Denkbar wére hier wie auch bei dem vorangegangenen Anwesen ,Bayreuther StraBe 5" die Platzierung eines
kleinen kunsthandwerklichen Betriebes oder auch Gastronomie, wie vorher beschrieben.

Obergeschosse
Wohnnutzung (siehe auch 6.1.1 Marktplatz Nutzungskonzept)

VORAUSSETZUNG

Das Gebaude ist nutzungs- und behindertengerecht instand zu setzen. Um die Interessen der Denkmalpflege
zu beriicksichtigen, ware der Umbau der Schaufenster / Haustir mit ortsbildtypischeren Elementen wiin-
schenswert.
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Bayreuther StraBBe 24
Quelle: Stadtebaulich denkmalpflegerische Untersuchung, Christiane Reichert, eigene Erhebungen RSP

NUTZUNG:
Friher: Wohnhaus mit Gewerbeeinheit im Erdgeschoss, spater ausschlieBlich Wohnhaus
Heute: Leerstand

Das ortsbildpragende Anwesen ,Bayreuther StraBe 24" ist erhaltenswert und befindet sich in direktem Um-
feld einer StraBen- und Platzflache von besonderer Bedeutung. Aufgrund der Benutzung durch riicksichtslose
Bewohner / Mieter ist das Gebaude im Inneren verwahrlost und dessen Bausubstanz gefahrdet.

Anwesen Bayreuther StraBe 24 Quelle: RSP

MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT

Die bisherige Wohnnutzung bietet sich weiterhin an. Hier kdnnten in Verbindung mit dem benachbarten
Pflegedienst seniorengerechte und barrierefreie Wohnungen (betreutes Wohnen fiir mobile Senioren) ent-
stehen (siehe auch 6.1.1 Marktplatz Nutzungskonzept).

VORAUSSETZUNG

Eine moglichst behindertengerechte Kernsanierung des Anwesens ist erforderlich. In Abstimmung mit den
Eigentiimern kdnnte dieses Projekt als Pilotprojekt bzw. Best — Practice — Beispiel / offene Baustelle behan-
delt werden.
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BahnhofstraBe 6 , Griiner Baum”
Quelle: Stadtebaulich denkmalpflegerische Untersuchung, Christiane Reichert, eigene Erhebungen RSP

NUTZUNG:
Friher: Bedeutende historische Gastwirtschaft / Brauerei
Heute: Leerstand

Das Anwesen ,Bahnhofstralle 6" wurde als Baudenkmal geflihrt, vor Kurzem allerdings von der Liste der Bau-
denkméler gestrichen. Es handelt sich nach wie vor um ein ortsbildpragendes, erhaltenswertes Gebaude und
befindet sich am Randbereich des Ensembles ,Altstadt Grafenberg”. Der direkt angrenzende StraBen- und
Platzbereich wird in der stddtebaulich — denkmalpflegerischen Untersuchung als Bereich von besonderer
Bedeutung erfasst. Des Weiteren befindet sich das Anwesen mit seiner Ndhe zum Marktplatz sowie zum
ehem. Standort des Stadttores ,Badtor” an der alten HauptdurchgangsstraBe in hochst attraktiver Lage und
gilt als Gebaude von struktureller, raumbildender und stadtebaulicher Bedeutung. Friiher stand vor dem
Haus eine Linde. Das Gebdude steht seit geraumer Zeit leer und weist erhebliche Bauschaden auf.

Anwesen BahnhofstraBBe 6 Quelle: RSP

MOGLICHE NUTZUNGSKONZEPTE

Das Gebaude befindet sich in privater Hand. Nach Abstimmung mit dem Eigentiimer ist eine Ubereignung
des Gebdudes an die Stadt oder andere Interessenten / Trager moglich. Fir dieses Gebaude sind somit un-
terschiedliche Nutzungskonzepte denkbar:

e Brauereizentrum
Die Tourismuszentrale Frankische Schweiz beabsichtigt, in einem Gebaude in der Frankischen
Schweiz das Thema Brauen aufzubereiten und zu dokumentieren. Hierfir ware das Anwesen, das
ehemals historische Gastwirtschaft und Brauerei war, ideal geeignet. Fiir den Wandertourismus ein
weiterer Haltepunkt auf dem ,5 Seidla Steig”, da die Route direkt an dem Anwesen vorbeifiihrt. Die
Stadt und die Eigentimer des Anwesens ,Grliner Baum” befinden sich bereits in Gesprachen mit der
Tourismuszentrale.
Bei dem Wiederaufbau des Geb&dudes nach dem Stadtbrand 1567 wurde im Obergeschoss ein Tanz-
saal vorgesehen. Dieser konnte im Zuge der Sanierungsarbeiten wieder hergestellt werden und als
Raum fir mediale Installationen, Vortrédge oder Festivitdten das Nutzungskonzept erganzen.
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o Betriebskindergarten / Indoor—Kletterstadl fiir Kinder und Jugendliche

Ein Kindergarten zur Betreuung von Kindern von Beschéftigten am Ort wéare in dem Gebaude auch
denkbar. In Kombination mit dieser betrieblich gefihrten Dienstleistungs- und Bildungseinrichtung
kénnte hier auch ein Indoor — ,Kletterstadl” fir Kinder und Jugendliche entstehen. Bei einem Rick-
bau der oberen beiden Geschossebenen wird eine Hohe von bis zu 10m erreicht, durchaus geeignet
fur Kletter- und Boulderwande. Der Klettersport wird immer beliebter. Mit der Nahe zur Frankischen
Schweiz und den ,echten” Kletterfelsen ist der ,Griine Baum” als Schlechtwetteralternative eine idea-
le Ergénzung. Eine Kletter- und Boulderhalle im ,Stadl” kénnte ein weiterer Anziehungspunkt fur Fa-
milien und Touristen sein.

e Touristeninformation

Mit der Nahe zum Marktplatz befindet sich das Anwesen in hochst attraktiver Lage. In Verbindung
mit der geplanten Verlagerung der Abfillerei (zugehorig zu der benachbarten Brauerei) ergeben sich
weitere Chancen flr die Stadt und eine positive und nachhaltige Stadtentwicklung. Die angedachte
Freilegung der Kalkach und der Stadtmauer in diesem Bereich sowie das Herstellen einer FuBwege-
verbindung direkt zum Marktplatz gehdren dazu. Diese MaBnahmen erhdhen die Attraktivitat des
.Griinen Baumes" erheblich. Das Anwesen wirde sich im Zuge der NeuordnungsmaBnahmen als zu-
kiinftige Touristeninformation und einer kleinen Gastronomieeinheit bestens eignen. Hier sollte al-
lerdings keine Gastronomie in Konkurrenz mit dem benachbarten Brauereibetrieb entstehen. Ein
kleines Café mit einem 6ffentlichen WLAN-Hotspot ware hier denkbar.

e Tagespflege mit Pflegestation und Begegnungsstatte fiir Jung und Alt
Die Diakonie benétigt weitere Raumlichkeiten fir Tagespflege mit Pflegestation und hat Interesse an
dem Gebdude bekundet. Der Trager prift derzeit, ob die GroBe des Anwesens fiir eine solche Nut-
zung geeignet und ausreichend ist. In Zusammenhang mit dieser Nutzung wirde sich ein kleiner
Gastronomiebetrieb in dem Anwesen anbieten. Beispielhaft ist hierfiir die Restaurantkette Samocca,
die als sozialer Dienstleister Menschen mit Handicaps beschaftigt.

,Das Lesecafé Samocca bietet Ihnen handgerdsteten Kaffee, selbstgemachte Leckerbissen, inter-
nationale Spezialititen und ausgezeichnete regionale Produkte.... Bemerkenswert am Lesecafé
Samocca (st dass Menschen mit Behinderung selbststindig in allen anfallenden Arbeitsberei-
chen titig sind. Um eine gréStmdgliche Eigensténdigkeit bei der Erledigung der anfallenden Ar-
beiten zu ermdglichen, finden Sie hier ein ganz besonderes Design der Arbeitsablaufe.

Das Lesecafé wird durch die Werkstatten fir behinderte Menschen gGmbH der Diakonie Bay-
reuth betrieben.” (Quelle: Diakonie Bayreuth)

VORAUSSETZUNG

Nutzungsgerechte und nach Mdéglichkeit barrierefreie Kernsanierung des Geb&udes. Der Erhalt der ortsbild-
pragenden Kubatur ist wiinschenswert und nach eingehender statischer Priifung auch wirtschaftlich umsetz-
bar. Die Sanierung kann ggf. abschnittsweise realisiert werden. Eine Sanierung des Dachstuhles vorab ist
empfehlenswert, um weitere kostenintensive Schaden zu vermeiden.
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Egloffsteiner StraB3e 15
Quelle: Stadtebaulich denkmalpflegerische Untersuchung, Christiane Reichert, eigene Erhebungen RSP

NUTZUNG:
Friher: Ehemaliges Lagerhaus
Heute: Hauptgebaude: Bewohnt, unter Wert genutzt

Nebengebdude: Leerstand

Zu dem Anwesen Egloffsteiner StraBe 15 gehdrt neben dem Hauptgebaude ein Nebengebdude, das in der
denkmalpflegerischen Untersuchung als ortsbildpragend und erhaltenswert kartiert wird. Die Gebdude be-
finden sich zwischen dem hochwertigen Ensemblebereich ,Scheunenviertel Egloffsteiner StraBe” und dem
zukinftigen Naherholungsbereich entlang der Kalkach siidlich des Freibads. Das ortsbildpragende Nebenge-
baude steht derzeit leer und beeintrachtigt das Stadtbild mit einer ungestalteten Giebelfassade sowie einem
stadtbildstérenden eingeschossigen Flachdachanbau. Das Hauptgebdude wird derzeit bewohnt, weist aber
ebenso wie das Nebengebaude erheblichen Sanierungsbedarf auf. Das groBziigige Grundstlick ist derzeit
ungestaltet.

Anwesen Egloffsteiner StraB3e 15 (Nebengebdude) und riickwértiger Bereich Quelle: RSP

MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT
Fir diese attraktive Gebdudegruppierung sind verschiedene Nutzungen denkbar:

¢ Wohnnutzung
Eine Wohnnutzung ist weiterhin denkbar. Die Nutzung kann in dem Nebengebdude fortgesetzt und
durch ein oder mehrere Wohneinheiten erganzt werden. Der Freibereich zwischen den Gebauden
bietet sich bei dieser Nutzung als Gemeinschaftsgarten an. Der riickwértige Griin- und Freibereich
westlich der Gebaude grenzt direkt an den Lauf der Kalkach an und sollte als naturnaher Gartenbe-
reich in das Nutzungskonzept miteingebunden werden.

Wohnraum fiir junge Familien bzw. moderne, junge Menschen wiirde sich an dieser Stelle sehr gut
eignen. Ein Leben in der Natur in Verbindung mit der Nahe zur Altstadt spricht dafiir. Die Nahe des
Freibades erhdht die Attraktivitdt des Areals fur Familien mit Kindern. Auch fir den Ausbau von mo-
dernen Loftwohnungen wéren die Gebaude, im Besonderen die ehemalige Lagerhalle, sehr gut ge-
eignet.
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e Beherbergung / Hotel
Eine weitere Nutzungsvariante ware die Platzierung eines Hotel bzw. einer Jugendherberge in diesem
Bereich. Die vorangegangenen Argumente wie die Nahe zum zukiinftigen Naherholungsbereich
Kalkach, zur Altstadt, zum Freibad und zur Frankischen Schweiz sprechen auch fir eine Nutzung die-
ser Art.

¢ Entlastungsstellplitze
Auf Grund der topographischen Situation ist hier die wirtschaftliche Anordnung einer gréBeren Zahl
von Stellplatzen moglich, die dem angrenzenden Quartier, insbesondere dem Scheunenviertel
Egloffsteiner Strale, wertvolle Impulse geben kdnnte.

VORAUSSETZUNG

Fir das erfolgreiche Vermarkten und Funktionieren beider Nutzungsvarianten ist das Herstellen einer FuB-
wegeverbindung abseits der Egloffsteiner StraBe, d.h. entlang der Kalkach, Grundvoraussetzung. Weiterhin
sind der Ruckbau der stadtbildstorenden Kubatur des Anbaus an das Nebengebaude sowie die Gestaltung
der Giebelfassade des Nebengebdudes zu empfehlen. Ebenso gilt es, den Griin- und Freibereich des Anwe-
sens in Zusammenhang mit der Neugestaltung des Kalkachumfeldes aufzuwerten.

Die Verbindung mit dem Scheunenviertel und dessen zukiinftige Nutzung sind hier von groBer Bedeutung.
Die beiden Bereiche sind benachbart, es trennt sie lediglich die Egloffsteiner StraBe. Die Nutzungen fir die
Anwesen Egloffsteiner StraBe 15 sollten demnach unbedingt mit der zukiinftigen Nutzung im Scheunenvier-
tel harmonieren (siehe Nutzungskonzept Scheunenviertel).
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HubertusstraBe 10
Quelle: Stadtebaulich denkmalpflegerische Untersuchung, Christiane Reichert eigene Erhebungen RSP

NUTZUNG:
Friher: Standort ehem. SchieBhaus mit SchieBplatz
Heute: Frankonia-Halle, unter Wert genutzt

Der eingeschossige Satteldachbau mit weitem Dachiiberstand gilt in der denkmalpflegerischen Untersu-
chung als ortsbildpragend und erhaltenswert. Obwohl das Gebaude in der Vergangenheit baulich veréndert
wurde, sind dennoch zahlreiche bauliche Details aus der Erbauungszeit vorhanden. Das Anwesen grenzt stid-
lich an den SchieBhausberg an, der aus stadtebaulicher Sicht einen attraktiven und hochwertigen Griinzug im
Stadtgebiet darstellt. Im ISEK wird die Aufwertung dieses Griin- und Freibereiches hoch priorisiert. Die erha-
bene Lage bietet u.a. einen imposanten Fernblick.

e

HubertusstraBe 10 und angrenzender

Freibereich Quelle: RSP

Anwesen

MOGLICHES NUTZUNGSKONZEPT

Mit der Aufwertung des Griinzuges ergeben sich fiir das Anwesen HubertusstraBe 10 neue Chancen. Das
bisher als Vereinsheim nur temporér genutzte Gebaude eignet sich beispielsweise fiir einen Gastronomiebe-
trieb mit AuBenbewirtschaftung. Um nicht in Konkurrenz zu dem ohnehin schon ausreichenden Angebot an
Gastronomie in Grafenberg zu stehen, sollte hier Uber eine besondere Nutzung nachgedacht werden. In en-
ger Abstimmung mit der Griin- und Freiflachenplanung waren u.a. folgende Nutzungen denkbar:

o Kiinstlercafé mit Ausstellung und Skulpturenpark
In Verbindung mit dem Seniorenheim, den Schulen und Kindergarten vor Ort kdnnen hier Ausstel-
lungen, Installationen, Konzerte und Theater stattfinden.

e Kerwabaum und Festlichkeiten mit Ausschank
Auch wenn der Standort fiir einen Mai- bzw. / Kerwabaum vorerst ungewodhnlich erscheint, ware dies
dennoch eine Alternative zu dem bisherigen Standort in den beengten StraBenverhaltnissen der
BahnhofstraBe. Auch die Prasentation eines Weihnachtsbaumes an dieser Stelle ware mit Fernwir-

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 121



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG ’\/—’\Q*
G

RAFENBERG
Rahmenplanung / MaBnahmen

kung denkbar. In Kombination mit den verschiedenen Baumen in der Saison kdnnten jeweils ent-
sprechende Feste mit Sanitareinrichtungen und Ausschank stattfinden.

e VHS und Ausstellung
Die Volkshochschule kdnnte je nach Bedarf verschiedene Kursangebote auslagern und je nach Wet-
terlage Yoga, Mal- und Skulpturenkurse, Seminare zur Naturkunde etc. im Freien anbieten.

Auf Grund der Hohenlage und der Blickbeziehungen sowie der angrenzenden Parkanlage ist hier
nutzungstbergreifend ein Gastronomiebetrieb mit AuBenbewirtschaftung denkbar.

Quelle: alamystock photo, schlossberggraz.c

VORAUSSETZUNG

Die Eigentumsverhaltnisse missen vorab gekldrt werden. Eine nutzungsgerechte und mdglichst barrierefreie
Sanierung / Umbau ist erforderlich. Die Planungen zur Aufwertung des ,Frankonia Waldes” miissen vorange-
trieben und umgesetzt werden. Des Weiteren ist eine Bereinigung der Vegetation entlang des gesamten
Griinzuges vorzunehmen, um wichtige Blickbeziehungen wiederherstellen zu kénnen.

EINIGE GEBAUDE, DIE HIER IN DAS NUTZUNGSKONZEPT MITEINFLIESSEN, BEFIN-
DEN SICH IN PRIVATER HAND. EINE ABSTIMMUNG MIT DEN JEWEILIGEN EIGEN-
TURMERN IST GRUNDVORAUSSETZUNG FUR EINE MOGLICHE UMSETZUNG.

Leerstehende Scheunen und Nebengebaude

Die Bayreuther StraBe wird im ISEK auf Grund der erhdhten verkehrlichen Probleme erwahnt. Aus der Bir-
gerbeteiligung sowie aus eigenen Erhebungen geht hervor, dass das Angebot an Stellpldtzen in diesem Be-
reich nicht ausreichend ist, es aus diesem Grund zu ungeordnetem Parkverhalten kommt und so andere Ver-
kehrsteilnehmer verstarkt behindert werden.

Ein Losungsansatz kann hier die Umnutzung leerstehender bzw. unter Wert genutzter Scheunen- und Ne-
bengebaude sein.

Der Umbau von Scheunen- und Nebengebauden zu Quartiersgaragen beugt zum einen dem stetigen Verfall
dieser stadtbildpragenden Anwesen vor, zum anderen l6st sich die Problematik um den ruhenden Verkehr.
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Stadtbildpriagende Scheunengebiude entlang der Bayreuther StraBBe (FL.-Nr. 162 links, FL.-Nr. 169 rechts) Quelle: RSP

VORAUSSETZUNG

Die Scheunen- und Nebengeb&ude befinden sich derzeit in privater Hand. Hier ist zwingend die Abstimmung
mit den Eigentiimern erforderlich. Im Anschluss daran kann dann eine eingehende Priifung, ein evtl. Grund-
erwerb erfolgen, die Planungen konkretisiert und letztendlich mit der Sanierung, dem Umbau oder einem
Neubau begonnen werden. Es sollte ein behutsamer Umbau erfolgen, d.h., dass die Kubatur stadtbildpra-
gender Scheunengebaude weitestgehend und nach Mdglichkeit erhalten bleiben sollte (siehe auch Beispiele
unter ,6.2.2 ruhender Verkehr").
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6.2 Verkehr

Mit Ausnahme in Richtung Westen ist Grafenberg sowohl fir den MIV (motorisierten Individualverkehr) als
auch den OPNV (hier insbesondere auf der Schiene) gut angebunden.

Das Manko der Anbindung in westlicher Richtung fiir den gewerblichen Verkehr (Steinbriiche) und den MIV
soll nach dem giltigen Flachennutzungsplan durch eine NORD-WEST-UMGEHUNG von der St 2191 bis zur
Kasberger StraBe zukiinftig geldst werden. Im Steinbruch der Firma Barnreuther / Deuerlein selbst ist zu die-
sem Zweck bereits ein Damm vorgehalten, auf dem die UmgehungsstraBe den Gewerbebereich queren soll.
Mit dieser MaBnahme kdnnen insbesondere die Egloffsteiner StraBe, die Kasberger Strae und die enge Gut-
tenburger StraBe im Stadtkernbereich vom Schwerlastverkehr und tberortlichen Verkehr entlastet werden.
Einzig die Verbindung der Stadt von und nach Siden ist fir den Ziel- und Quellverkehr auf dem kiirzesten
Weg noch (ber die BahnhofstraBe zur B 2 oder das Stadtzentrum und die Bayreuther StraBe zu erreichen.

Mit dem vorliegenden Konzept soll das zukilinftige StraBennetz unter der Voraussetzung einer bestehenden
Umgehung und der schrittweise Realisierung dann mdéglicher FolgemaBnahmen dargestellt werden.

Unter dem Motto der weitestgehenden Barrierefreiheit der Stadt sollen alle MaBnahmen unter diesem Ge-
sichtspunkt beleuchtet werden.

Dabei ist nicht nur an die Bereinigung von Barrieren fir Menschen mit Behinderung gedacht, sondern auch
an die Beseitigung von Gefahrenstellen fiir z.B. den Schulweg, die Ubersichtlichkeit vom Verkehrsgeschehen
(bis hin zur Auffindbarkeit durch Beschilderung) und die Erleichterung von Erreichbarkeit durch neue Wege-
beziehungen (z.B. VG - Parkplatz / Friedhof oder AM BACH / Marktplatz).

FlieBender Verkehr

Betrachten wir zunachst die Umbau-MalBnahmen fir den flieBenden Verkehr, hier zundchst den motorisierten
Verkehr.

Marktplatz
— Barrierefreie Gestaltung des Platzes im Zuge der Nahwarmetrasse
—  Schrittweiser Umbau der Zugange zu den Gebauden
— Neuordnungskonzept fir die Verkehrsfiihrung

Kirchplatz
— Neuordnung und Verbesserung der Lesbarkeit der unterschiedlichen Nutzungsbereiche

Bayreuther StraBe
Schrittweise Reduzierung der Geschwindigkeit der stadteinwérts fahrenden Fahrzeuge durch optische und
verkehrsrechtliche Signale.

-~ Neugestaltung eines attraktiven Entrées zur Altstadt im Bereich Prigny Platz / B2 / Arztehaus

— Neugestaltung und Festlegung einer Tempo-30-Zone bis zum Jagersteig

— Neugestaltung und Festlegung eines verkehrsberuhigten Geschéftsbereichs bis zum Hiltpoltsteiner
Tor
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Am Bach / Kasberger StraBBe
— Entzerrung der Verkehrsablaufe durch Verlegung der Abfiillerei
— Danach Anlegen einer FuBgangerverbindung sidlich der Kasberger Strale

BahnhofstraBBe
Prifung durch ein Verkehrskonzept, ob im stadtischen Kontext eine

— Einbahnreglung fiir die BahnhofstraBe zielflihrend sein kann.

— Nach Bau der Umgehung evtl. einbahnige Fiihrung des Bus- und Schwerlastverkehrs

— Alternativ: Anlegen von Ausweichstellen und Vorfahrtsregelung analog der Regelungen im Gebirge
(bergauffahrende Fahrzeuge genieBen Vorfahrt)
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Ruhender Verkehr

Die Lage der Stadt und die stadtebauliche Struktur erlauben flr den Planungsansatz ruhender Verkehr keine
groBflachigen Losungen.

' a / p

Auszug Rahmenplan Verkehr Quelle: RSP
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Es sind kleinteilige Loésungen und grundsatzlich die Vermeidung von Verkehrsanldssen die Mittel der Wahl.

Als Bereiche fiir das Angebot an Stellplatzen sind die folgenden Standorte mit den geringsten Eingriffen in
die Struktur oder mit einhergehenden Strukturverbesserungen oder deren Reparatur ausfindig gemacht
worden:

Ehemalige Tankstelle / Lager an der Egloffsteiner StraB3e
— Neuordnung des Bereiches (evtl. Erwerb durch Kommune) und Anlage von Quartiersstellplatzen,
Scheunenviertel

Kasberger Stra3e 18
Es sind Entlastungsstellflachen fiir Anwohner mit einigen 6ffentlichen Stellplatzen denkbar.

Bei einer groBen Losung ware ein Parkdeck mit Anwohnerstellplatzen (vermietet) auf einer unteren Ebene
sinnvoll und dariber offene 6ffentliche Stellplétze.

Bei Beibehaltung einer gewerblichen Nutzung (Ubergangsweise ist an die Verlagerung des Edeka-Marktes
gedacht) waren hier vorrangig Kunden und &ffentliche Stellplatze zielfihrend.

Als Vision soll nicht ausgelassen werden, zu erwahnen, dass neben einer fuBlaufigen Anbindung des Scheu-
nenviertels Uber die Kalkach auch hier einige Stellplatze einer zukiinftigen Nutzung des Scheunenviertels
gesehen werden kénnen.

Am Michelsberg
Als weitere Moglichkeit sind kleine Flachen am Michelsberg (FI.-Nr.: 110/22) mdglich, die sowohl dem 6f-
fentlichen als auch dem Anliegerbedarf zur Verfligung gestellt werden sollen.

Am Bach

Mit der vorgeschlagenen Stadtreparatur im Vorfeld der Stadtmauer und nach Offnung der hier verrohrten
Kalkach ist neben der fuBlaufigen Anbindung an den Marktplatz (zu dessen Entlastung) auch die Anordnung
einiger Stellplatze sinnvoll.

Marktplatz / Kirchplatz

Neben den oben angefiihrten peripheren Entlastungen (Kasberger StraBe 18 (Dauerparker), Am Bach)) und,
wie unten beschrieben, mit dem VG-Parkplatz soll der Marktplatz weiter an Attraktivitdt gewinnen, indem der
ruhende Verkehr nicht mehr das den Platz bestimmende Thema ist.

So sollen die Stellpldtze am Marktplatz vorrangig den Kunden der Geschafte vorbehalten werden und eine
Neuordnung erfahren (Freihalten der wichtigen touristischen und denkmalwerten Ansichten wie historisches
Rathaus etc. und Bewirtschaftung als Kurzparkzone mit sog. ,Brotchentaste” bei einer Entscheidung fiir Park-
scheinautomaten).
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Kirchplatz / VG-Parkplatz
Die Losung fiir den Marktplatz muss mit einem fiir Fremde bestens erkennbaren Verkehrsleitsystem (Beschil-
derung) zu den Stellplatzen an Kirchplatz und bei der VG einhergehen.

Die Stellplatze am Kirchplatz sollten ebenfalls mit groBzligigeren Zeitvorgaben (z.B. 1-2 Std.) bewirtschaftet
werden.

Am Parkplatz der VG ist zudem die barrierefreie Anbindung des Friedhofs durch einen Mauerdurchgang und
entsprechende Rampen- und Belagsausfiihrung bereits in Planung.

Bayreuther StraB3e

Die geplante Neugestaltung und verkehrsrechtliche Widmung der Bayreuther StraBe haben zum Ziel, die
Verkehrsarten sinnvoll zu ordnen. Dabei soll das Umfeld mit berlicksichtigt werden und ggf. Situationen mit
Veranderungsdruck oder langfristigem Leerstand in die Uberlegungen einbezogen werden.

Bei Gebduden mit erhdhtem Sanierungsbedarf gilt es, vorab zu priifen, ob ein Erhalt wirtschaftlich zu vertre-
ten ist.

So sind neben der Kennzeichnung von Stellplatzen im StraBenraum auch Um- oder Ersatzbauten von leer-
stehenden Scheunen zu kleinteiligen Losungen fiir den ruhenden Verkehr denkbar.

Innerstadtische Stellplatzlésung Quelle: RSP, Foto: Feldrapp
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Die Empfehlung zum Erhalt der Gebdudekubatur gilt nur fiir Scheunengebidude mit stadtbildpragendem
Charakter. Nebengebaude, wie beispielsweise das Garagengebaude (FL.-Nr. 177) im Miindungsbereich der B2,
kénnen zurtickgebaut und durch eine sich besser in das Stadtbild einfligende Losung ersetzt werden.

1
s nal LY

o
DeK SRR RITTER

Garagengebéude (FL.-Nr. 177), stadtebaulicher Missstand Quelle: RSP

Hier ware u. a. die Errichtung einer begriinten Pergola denkbar, die nicht nur Raum fiir einen tberdachten
Stellplatz bietet, sondern als Uberdachter Freisitz fortgesetzt werden kann. Auf Grund der Héhenverhéltnisse
kann hier auch ein zweigeschossiges Gebdude vorgesehen werden, dass einerseits von der Bayreuther Strale,
andererseits rlckwartig vom Jagersberg erschlossen werden kann und sich fiir eine gréBere Anzahl an Be-
wohnerstellpldtzen anbietet.

Ansichl West b 1:50 Ansichi Nord M 1:50

Entwurf Carport mit angeschlossenem Lager, Schwarzenbach a.W.

R e S5

DETAIL0Z, M 120

AUBUNGEN AUS EDELSTANL 148
jon. Frafile und Grsgen nach

siatischer tordermis

i = it i ==
Gestaltungsvorschlag Pergola Quelle: RSP
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Bahnhof

Der Bahnhofsbereich hat durch die kiirzlich eingerichteten 6ffentlichen WCs an Nutzbarkeit weiter gewon-
nen. Neben der Beibehaltung als P+R-Platz fiir Pendler, der Anlage barrierefreier Stellplatze und Zugénge zu
den Ziigen und Bussen ist fiir Besucher auch an die Einrichtung eines Shuttle-Dienstes zur Stadt und die Ver-
besserung der Qualitat der fuBlaufigen Anbindung (siehe auch unten) zu denken.

FuBganger / Radfahrer

FuBwege allgemein

Das weitestgehend schlissige FuBwegenetz (Summe der moglichen formellen und informellen Strafen und
Wege sowie Trampelpfade) bedarf im Wesentlichen der Kennzeichnung, Beleuchtung, Herstellung der Ver-
kehrssicherheit (Zustand, Geldander bzw. Gelanderhdhen), Barrierefreiheit oder zumindest wegen der topo-
graphischen Gegebenheiten sinnvoll angeordneter ,Verschnaufplatze” mit angemessener Ausstattung.
Idealerweise ergeben sich durch die letztgenannten, mit Bedacht angeordneten Verweilbereiche zusatzliche
Attraktionspunkte mit hervorragenden Ausblicken auf das einmalige Stadtensemble Gréfenberg.

BahnhofstraBBe / Bahnhof-Altstadt

Ein Uberaus interessanter Weg bietet sich dem Gast, der mit dem Zug oder dem Auto am Bahnhof seine Er-
kundungen beginnt.

Mit einer weiteren Aufwertung des Bereiches durch Verleihstation E-Mobile, E-Bikes und Informationstafeln
etc. kann dann die Stadt auch zu Ful3 Gber das ,FriedhofsgaBchen” erschlossen werden. Voraussetzung fiir
die Annahme dieses Weges als attraktiven Stadtzugang ist dessen Aufwertung durch Sanierung der Trep-
penanlage, Schaffung von Verweilbereichen mit Ausrichtung Richtung Siden und der damit verbundenen,
mit zunehmender Hohe immer interessanteren Aussicht.

Alternativ ist der Weg Uber die BahnhofstraBe (einseitiger Gehweg) und ,Am Gesteiger” mit Gesteiger Tor
unter Umgehung der Engstellen im weiteren Verlauf der BahnhofstraBe (z.B. beim Kommunbrauhaus) oder
mit einem neuen Weg entlang der Kalkach bis zum Weg ,Am Pinsel” und dann weiter wie oben. Der Weg an
der Kalkach misste unter Berlicksichtigung der hochwertigen Sinterterrassen, des Wasserfalls und der ein-
maligen Felsenlandschaft des Einschnittes auf einem separat geflihrten, moglichst transparenten Weg ge-
fuhrt werden, der die Naturschdnheiten dieses Bereichs respektiert.

Bayreuther StraBBe

Neben einem attraktiven Entrée zur dicht bebauten Altstadt am Prigny-Platz und der Kunigunden-Linde wird
durch die Widmung als Tempo-30-Zone und ab Jagersteig den anschlieBenden verkehrsberuhigten Bereich
die fuBlaufige Verbindung bis zum Hiltpoltsteiner Tor deutlich aufgewertet.

Marktplatz / Kirchplatz

Im Zuge der Nahwarmeanschlisse der Marktplatzanwesen und der siidlich gelegenen, 6ffentlichen Gebaude
wird kurzfristig auf der Trasse der Leitung der Belag ausgebaut und durch einen besser begehbareren (weni-
ger Fugenanteile, griffige, ebenere Oberflache) ersetzt.

An der Einmiindung der Bayreuther Strae in den Marktplatz wird durch MaBnahme im Bereich des Eckge-
baudes der motorisierte Verkehr von der Ecke etwas abgelenkt gefiihrt, um die Gefahrenstelle fiir vom
Marktplatz kommende FuBganger zu entscharfen.
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Langfristig ist die barrierefreie Gestaltung aller Zugdnge zu den Geschaften am Marktplatz vorgesehen.

Stadtpark / Lindengasse

Neben den etablierten Wegen wie Am Jagersteig, Am Michelsberg als Teil wichtiger Wanderwege und ortli-
cher Attraktivitaten, wie z.B. Biergarten zum Bergschlosschen, soll der Bereich Lindengasse und SchieBhaus-
waldchen zu einem wertvollen Naherholungsbereich aufgewertet werden.

Als Stadtpark mit Spielbereich (bereits ausgefiihrt), Aussichtspunkten und Skulpturenweg sowie gut begeh-
barer Belagsgestaltung und Pflegeschnitten der Geholze, sind insbesondere die FuBwege und Trampelpfade
Zu sanieren, neu zu trassieren oder neu anzulegen.

Am Jdgersberg / Am Michelsberg

Die als Mischflachen genutzten StraBenrdume sind in der Regel, mit Ausnahme der Steigung, gut begehbar.
Eine Differenzierung der Verkehrsarten ist definitionsgemal nicht vorhanden, eine Differenzierung des Bela-
ges gegeniiber sonstigen Fahrbahnen im Ubrigen auch nicht.

Die wenig befahrenen StraBen werden als Mischflachen beibehalten und mittel- bis langfristig schrittweise
auch belaglich neu gestaltet, um so die notwendigen Signale fir die Wahrnehmung der Verkehrsteilnehmer
zu angemessenem Verhalten zu unterstiitzen und die entsprechenden verkehrsrechtlichen Anordnungen zu
rechtfertigen.

Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsberuhigte Bereiche sind mit den folgenden Verkehrszeichen beschildert:

Beginn Ende

Innerhalb dieses Bereiches gilt:

v Wer ein Fahrzeug fihrt muss mit Schrittgeschwindigkeit fahren.

= Wer ein Fahrzeug fihrt darf den FuBgangerverkehr weder gefdhrden noch behindern, wenn nétig,
muss gewartet werden.

v Wer zu Ful3 geht, darf den Fahrverkehr nicht unndtig behindern.

v Wer ein Fahrzeug fihrt darf auBerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen nicht parken, ausge-
nommen zum Ein- oder Aussteigen und zum Be- oder Entladen.

v Wer zu FuBB geht darf die StralBBe in threr ganzen Breite benutzen, Kinderspiele sind liberall erlaubt.

= Wer aus einem verkehrsberuhigten Bereich auf die Stral3e einfahren will, hat sich dabei so zu verhal-
ten, dass eine Gefdhrdung anderer Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen ist.

(Quelle: www.polizei.bayern.de)
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Hans-OBmann-Weg

Die eindrucksvolle Treppe zum Michelsberg lberwindet eine enormen Héhenunterschied und ist mit nur
wenigen Zwischenpodesten und langen Treppenldufen beim Bergabgehen nicht frei von Stolpergefahren, da
gleichzeitig der Blick in die sudliche Frankische Schweiz eine faszinierende Ablenkung ist.

Vorgeschlagen ist, die Treppenanlage mittels eines mittig angebrachten Geldnders aufzuwerten und gleich-
zeitig zu gestalten.

Dazu eine Anregung aus Schwabisch Hall, Gelbinger Gasse, Treppe zum Landratsamt:

Quelle: www.schwaebischhall.de/kulturstadt/kunst/kunstspaziergang

Seitlich der Treppe sollten an geeigneter Stelle Verschnauf- und Aussichtspunkte geschaffen und mit Hinwei-
sen zu Kulisse und Panorama zusatzlich interessant gemacht werden

Ubergang Biirgerhaus zum Kommunbrauhaus

Schon in friheren Planungen und Untersuchungen war diese Verbindung Thema fiir die Betrachtung einer
fuBlaufig gefahrlosen Verbindung vom Kirchplatz Richtung BahnhofstraBe unter Umgehung der Engstellen
zwischen ,Griinem Baum” und Guttenburger Stral3e.

Mit einer modernen, attraktiv gestalteten Briickenkonstruktion kann sowohl die Verbindung hergestellt als
auch der sanierte Bereich der Stadtmauer aus einer interessanten Perspektive erlebbar gemacht werden.

Weiterer Vorteil ist die Starkung der Achse Kirchplatz-Stadtgraben mit der Option, an diesem Weg sehr
glinstig gelegen, den westlichen Bereich des Biirgerhauses (Freiflache auf dem ehemaligen Keller als Treff-
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punkt und fiir AuBenveranstaltungen vor imposanter Kulisse) aufzuwerten und in die Nutzung des Gebaudes
mit einzubeziehen.

Zugang Friedhof / Stadtmauerdurchbruch
Barrierefreie Gestaltung des Zugangs vom Parkplatz hinter der VG zum Friedhof mit Rampe, kleinem Ver-
weilbereich (Pausenhof fir Mitarbeiter der Verwaltung und Gaste).

LA

~ NORDEN

Rathaus

VG
Grafen-
berg

Parkplatz
Verwaliungs-
gemeinschaft

Stodimauer

s

Parkplatz
Verwaltungsgemeinschaft

;

Friedhof i Weg

e

ANSICHT, 1:25 - SCHNITT A-A, 1:25

Il Brote 1,135

YORSCHIAG JUR NEUGESTALTUNG DES STADTMAUERDURCHBRUCHS.
- Htat Stadimaverdurchbruch, Cortenstahl, alternaliv; Stahl, pulverbeschich et
- Hinwesslaleln, bedrucktes Plexigias
- Ter, pulverbeschichtate Stakkonstnudion
- Venetzen brw. Ersefzen des vothandenan Boumes
- Sifzbaink und Maleimar
- 2 Trtstuten, Naturstein
Austlidung eines barerefreian 2ugongs (Rampe) 2um Frisdhol
- Veriiche gepfiastert, 28, Granitstein Im unregesmagigem Verband. zefig veregt

GRUNDRISS, 1:25

Gestaltungsvorschlag Stadtmauerdurchbruch Quelle: RSP
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Ubergang Kasberger StraBe 18 / Scheunenviertel Egloffsteiner StraBe

Im Zuge der Arbeiten zum Kommunalen Denkmalkonzept Scheunenviertel Egloffsteiner StraBe ist auch das
Anwesen Kasberger Strae 18 erneut in den Fokus einer Nutzungstiberlegung gekommen.

So sind die seinerzeitigen Nutzungen mit ruhendem Verkehr ebenso fiir das Scheunenviertel interessant wie
die Trasseniberlegungen zum Nahwarmekonzept.

Eventuell kann aus einer der MaRnahmen oder einem abgestimmten Biindel ein stimmiges Gesamtkonzept
fur diesen Bereich entwickelt werden. Eine sich anbietende, sinnvolle MaBnahme ist zundchst mittels einer
Querung der Kalkach und der Egloffsteiner StraBe das Scheunenviertel fuBlaufig an die westliche Talseite
anzubinden. Dann kénnen, abhangig von der endgltigen Nutzung des Scheunenviertels im Bereich Kasber-
ger StraBe, z.B. Teile des ruhenden Verkehrs untergebracht werden, zentrale Einrichtungen dort verortet sein,
unter der Briicke die Anbindung an das Nahwéarmenetz wartungsfreundlich sichergestellt werden etc.

Mit dieser MaBnahme ist eine weitgehend gefahrlose Querung des Tales moglich und am Weg werden at-
traktive Stadtbereiche tangiert oder durchquert, was die Akzeptanz einer solchen Wegefiihrung deutlich
verbessert.

FuBweg an der Kasberger StraBe (siidlicher Gehweg)

Wie im Rahmen der Betrachtungen zukunftsweisender MaBnahmen von Verlagerung stérender und im Ab-
lauf unwirtschaftlicher Gewerbeeinheiten bereits gesagt wurde, sollen im Zuge einer moglichen Abfiillerei-
verlagerung sudlich der Kasberger Strae die Voraussetzungen fiir einen durchgéngigen FuBweg (vornehm-
lich fur Schiiler) ohne zweimaliges Queren der Fahrbahn geschaffen werden (Versetzen der vorhandenen
Mauer).

Durchgang Am Bach / Marktplatz

Wie im Kapitel Stadtbild und oben (FuBweg an der Kasberger StraBe) schon ausgefiihrt, gewinnt der Bereich
Am Bach durch die Verlegung der Abfiillerei. Damit wird der Weg frei fiir ein Biindel von MaBnahmen, die
sehr zur Verbesserung der Gesamtsituation Historische Altstadt beitragen.

Hier bei den fuBlaufigen Verbesserungen der Erreichbarkeit des Marktplatzes ist hervorzuheben, dass nach
Riickbau der alten Abfiillereigebdude ein Stadtmauerdurchbruch und eine direkte Zuwegung zum Marktplatz
maoglich werden.

Eine weitere Option ist die Bereitstellung einer riickwartigen Andienung des dann sanierten Lebensmittelge-
schaftes am Marktplatz und somit dessen Entlastung von stérendem Anlieferungsverkehr.

FuBweg an der Kalkach
Siehe hierzu Kapitel 6.1.2
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Neue FuBwegeverbindungen
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Luftbild mit Eintragungen Quelle: Foto Bayerische Vermessungsverwaltung, Text RSP
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Auszug Rahmenplan Verkehr Quelle: RSP
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6.3 Griin- und Freiflachen

Erhalt, Starkung und Aufwertung des Griinbereichs Wohngebiet West
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Auszug Rahmenplan Griin- und Freifldchen Quelle: RSP

Griinstruktur

Es kristallisieren sich vier wichtige Handlungsbereiche fiir die anstehenden MaBBnahmen zum Erhalt und zur
Verbesserung der Griinstruktur heraus:

— Aufwertung des ,Frankonia-Waldes" durch Skulpturenweg, Spielplatz und Aussichtsplattform
— Freischneiden der Hangbereiche fiir partielle Aussichtspunkte auf die Altstadt
— Anlegen und Befestigen von Gehwegen zur Stadt (teilweise Treppenanlagen notwendig)

— Beriicksichtigung von ausreichend ,Verschnaufpunkten” mit attraktivem Blick und Sitzgelegenheit

Die Kalkach

Herausarbeiten der unterschiedlichen Qualitaten der einzelnen Abschnitte im Verlauf der Kalkach:

— Abschnitt Freibad bis Altstadt, naturnahe Gestaltung mit begleitendem Gehweg

— Einbindung Anwesen Kasberger StraBBe 18

— Nutzung zur Brunnenspeisung

— Abschnitt Altstadt; mit technischen Mitteln gefasster Wasserlauf im dicht bebauten Kern

— Abschnitt unter der Stadtmauer; Ausleitungsbauwerke fiir die ,Mlhlenwasser” erklaren
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— Abschnitt ,Wasserfall”; Anlage eines begleitenden Weges zum Bahnhof

— Abschnitt Sinterterrassen; attraktive, parallele Wegeflihrung nach Riickschnitt der Geholze

o  mellly
" [7 ] Historisches Rathaus |

S e |
Marktplatz 't

A e

Auszug Rahmenplan Griin- und Freiflachen, Quelle: RSP
ReBgraben / Schlossgarten

Erhalt und Aufwertung des stadtbildprdgenden Griinzugs.

Mit der Umsetzung der MaBnahmen wird es gelingen, den Naherholungs- und Freizeitwert deutlich zu stei-
gern und den Gasten der Stadt unabhangig von deren Ankunftspunkt (Bahnhof, Parkplatz VG, 5-Seidla-Steig
etc.) eine attraktive Erholungsdestination neben der baulich einmaligen Kulisse zu bieten.
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Hangbereiche (Scheunenviertel Egloffsteiner StraBBe / , Frankonia Wald")

Scheunenviertel und Hangbebauung
Erhalt der noch vorhandenen Scheunenstrukturen (und ggf. der Nutzungen) des Scheunenviertels Egloffstei-
ner StrafBe.

Erhalt der einheitlichen Gestaltung der Freiflachen im Scheunenviertel durch Verbleib der Flachen in kommu-
nalem Eigentum (Voraussetzung).

Beibehalten der Durchgriinung der umgenutzten Bereiche der Ubrigen historischen Scheunen (ehemals 94
Scheunen) als gliederndes Element zur Differenzierung von Landschafts- bzw. Siedlungsraum.

ReBgraben / Umfeld Schlossgarten
Erhalt des ortsbildpragenden Griinzugs und Aufwertung durch Riick- und Pflegeschnitte der vorhandenen
Geholze

.Frankonia Wald” (SchieBhausberg)
— Freischneiden von Aussichtspunkten auf die historische Altstadt und das Kalkachtal
— Anlegen attraktiver Verbindungswege zwischen Altstadt und Erweiterungsflachen im Westen
— Aufwerten des ,Frankonia Waldes” durch einen hangparallelen Skulpturenweg
— Erhalt, Rick- und Pflegeschnitt des gliedernden Landschaftselementes zwischen dicht bebauter Alt-
stadt und den offen bebauten Siedlungserweiterungen

Kalkach
Herausarbeiten der unterschiedlichen Qualitdten des Kalkachlaufes, Sanierung bzw. Renaturierung und Zu-
ganglichmachung:

— naturnahe Gestaltung des von Norden kommenden Wasserlaufes vom Freibad bis zur Altstadt

— Thema Querung des Wasserlaufes Hohe Kasberger Strae 18 durch eine neue Briicke

— Darstellung des Themas Brunnenspeisung an der ,Knickstell” nach Westen

— am nachsten Knick, kurz vor der StraBenbriicke, Erldutern des Themas Wasserentnahmestelle
fur Brandbekdmpfungseinsatz der Feuerwehr

— Thema ,technische Bauwerke” der Einfassung entlang der freigelegten Stadtmauer
nach Abfillerei-Verlagerung durch Gerinneverbau mittels Mauern

— Anlegen von stadtisch gestalteten Verweilzonen in diesem Bereich: Thema ,Sitzen am Wasser”
AnschlieBend unterquert die Kalkach einige Anwesen.

— Mit dem wieder offen laufenden Gewasser kdnnen im Graben vor der Stadtmauer
dann Ausleitungstechniken zur Versorgung der unterhalb liegenden Mihlen thematisiert werden.

— Ab dem Weg ,Am Pinsel” ist der Lauf der Kalkach mit Wasserfallen, Sinterstufen- bzw. Terrassen
in z.T. noch urspringlicher Karstlandschaft erlebbar und soll in diesem Bereich auch fir die
Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

— Nach dem Tangieren des Bahnhofs ist das Thema ,Speisung” von Fischwéssern zu erleben.
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6.4 Wirtschaft / Gewerbeentwicklung / Energie

Wirtschaftliche Entwicklung

Im Bereich der wirtschaftlichen Entwicklung sollte die Férderung der Altstadt und der dort ansassigen Ge-
werbebetriebe an erster Stelle stehen, um negativen Entwicklungen, wie z.B. einer Zunahme von Leerstanden,
vorzubeugen bzw. zu begegnen. Ziel ist die Etablierung einer ,,Marke Marktplatz”.

— vorhandenen Einzelhandel in der Innenstadt halten und nach Mdéglichkeit neue Handler fir die Alt-
stadt gewinnen

— Standortgemeinschaft starken und familidare Atmosphare als Stérke verkaufen

— Steigerung der Kundenfrequenz / ,Leben” in die Stadt holen

—  Attraktivitat steigern durch Kommunikation der Gesamtheit des Angebotes

Als Ubergeordnete MaBBnahme sollte im Rahmen einer Werbegemeinschaft der Altstadt ein gemeinsames
Standortmarketing in Zusammenarbeit zwischen Betrieben und Stadt etabliert werden. Inhaltliche Ansatz-
punkte bieten sich dabei in verschiedenen Bereichen, z.B. der wegweisenden Beschilderung fir Kfz-Verkehr
und FuBganger (vgl. Handlungsfeld ,Tourismus”), Werbeaktivitaten in Internet und Printmedien, Markten,
gemeinsamen Aktionen, Abstimmung der Offnungszeiten oder auch MaBnahmen zur Steigerung der Aufent-
haltsqualitat (z.B. Einrichtung eines Spielplatzes am Marktplatz).

Dariber hinaus sollten durch verschiedene MaBnahmen, die nicht direkt den Einzelhandel betreffen, Anreize
geschaffen werden, um die Altstadt als zentralen Wohn- und Geschéftsstandort zu férdern:

— Forderung der Trennung von Wohn- und Geschéftsbereichen in Bestandsimmobilien
— Auflage eines Geschéftsflachenprogramms, um Investitionsanreize flrr ansassige Gewerbetreibende
zu schaffen

— Forderung der Barrierefreiheit im offentlichen Raum

Einzelhandelsentwicklung

AUSBAUSPIELRAUME DES EINZELHANDELS IN GRAFENBERG

Aufgabe der kommunalen Einzelhandelsentwicklung ist es, die Versorgung der eigenen Bevélkerung in an-
gemessener Weise zu gewahrleisten. Insofern ist es von Bedeutung, Kenntnis Uber das branchenspezifische
Ausstattungsniveau und absatzwirtschaftlich tragfdhige Ausbauspielraume zu erhalten. Die quantitative Ent-
wicklungsfahigkeit des Einzelhandels wird durch das am Ort bindungsfahige Umsatzpotenzial bestimmt.
MaBgebend fir die Bindungskraft sind die Struktur des Angebotes, die Attraktivitat des Marktauftrittes des
Einzelhandels, die erganzenden einzelhandelsnahen Angebote (z.B. Dienstleistung, Gastronomie), das im
Marktgebiet vorhandene einzelhandelsrelevante Umsatzpotenzial sowie die regionale Wettbewerbssituation.

Auf Grundlage von Zielbindungsquoten, d.h. derjenigen Bindungsquoten lokalen und regionalen Umsatzpo-
tenzials, die bei einem angemessenen Einzelhandelsangebot in einzelnen Sortimenten realistisch in Grafen-
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berg erreicht werden kénnen sowie brancheniblichen Raumleistungen, kénnen tragfahige Verkaufsflachen-
potenziale berechnet werden. Deren Abgleich mit dem Bestand ergibt Hinweise auf Ausbauspielraume. Er-
ganzend werden qualitative Aspekte (z.B. vorhandene Betriebstypen, Qualitat des Marktauftrittes, standortli-
che Lagebeziehungen) bertiicksichtigt.

Die berechneten Ausbauspielrdume sind Orientierungswerte. Deren Ziel ist, Grundlagen fiir eine vertragli-
che Einzelhandelsentwicklung bereitzustellen, nicht ,Konkurrenzschutz” zu betreiben. Bislang am Ort noch
nicht vorhandene Anbieter, Betriebsformen oder Preissegmente kdnnen zusatzliche Nachfrage an den
Standort lenken und héhere Ausbauspielraume begriinden und sind im Einzelfall auf ihre Standortvertrag-
lichkeit zu prufen.

Grundsatzlich liegt der Angebotsschwerpunkt in Grafenberg bei Sortimenten der Grundversorgung. In die-
sem Warenbereich sollten etwa 80% bis 90% des lokalen Umsatzpotenzials gebunden werden. Im Hinblick
auf die regionale Wettbewerbssituation, die StadtgréBe und das zu bindende Umsatzpotenzial werden Sor-
timente des mittel- und langfristigen Bedarfs kaum gezielt ausbaubar sein und auch kiinftig vorwiegend
erganzende Funktion haben.

SORTIMENTE DER GRUNDVERSORGUNG

Lebensmittel und Getranke: Food-Sortimente werden auf insgesamt rund 2.100 m?2 angeboten (Lebensmittel:
rund 1.400 m?; Getranke: rund 700 m2). Der zugehorige Sollumsatz belduft sich nach durchschnittlichen
Raumleistungen der Betriebe auf rund 6,4 Mio. €. Ausgehend von den derzeitigen Bindungsquoten (ge-
schatzt fiir die Gemeinden des Nahbereiches) kann rechnerisch bereits ein Ausbauspielraum von rund 500 m?
fur Lebensmittel und rund 170 m? fiir Getrénke festgestellt werden.

Vor allem die Bindung lokalen Umsatzpotenzials kdnnte durch einen Angebotsausbau noch gesteigert wer-
den. Dabei ist jedoch zu beachten, dass vor allem die Ansiedlung eines zugkraftigen Lebensmittel-
Discountmarktes (Aldi / Lidl) zu einer gesteigerten Kaufkraftbindung fiihren wiirde, eine solche jedoch kaum
zu erwarten ist. Zum einen entspricht die Stadt Grafenberg aufgrund ihrer GréBe und thres Einzugsbereiches
nicht den Standortkriterien besagter Markte. Zum anderen sind diese im Umfeld bereits an mehreren, teilwei-
se direkt angrenzenden Standorten vertreten (vgl. regionale Wettbewerbssituation).

Ausgehend von Zielbindungsquoten wird ein insgesamt bindungsfahiges Umsatzpotenzial von rund 12,0
Mio. € fur Lebensmittel und Getréanke berechnet. Aus der Differenz zwischen Sollumsatz (Bestand) und bin-
dungsfahigem Umsatzpotenzial (Nachfrage) ergibt sich ein rechnerisches Ausbaupotenzial von rund 1.300
m2 flr Lebensmittel und rund 460 m?2 fiir Getréanke. Dies entsprache in etwa einem Lebensmittel-
Vollsortimenter in derzeit marktiiblicher GroBe und dazugehorigem Getrankemarkt. Aufgrund der topogra-
phisch schwierigen Standortbedingungen in Gréfenberg und dem weitgehenden Fehlen geeigneter innerdrt-
licher Entwicklungsflachen ware eine Verbesserung der Nahversorgungssituation durch eine Neuansiedlung
kaum herstellbar. Spielraum zur Attraktivierung des lokalen Angebotes bote hingegen eine Modernisierung
und ggf. Erweiterung des vorhandenen Vollsortimenters im Gewerbegebiet Am Schdnfeld.

Dariiber hinaus sollte die Stadt Grafenberg sich aktiv um den Erhalt des Lebensmittelmarktes am Marktplatz
bemihen. Der Markt besitzt neben der Nahversorgungsfunktion fir die Wohnbevolkerung der Altstadt, wie
bereits dargestellt, eine wichtige Magnetfunktion zum Besuch der Altstadt. Eine Sicherung und nach Moég-
lichkeit Attraktivierung des Marktes kann einen wichtigen Beitrag zur Stabilisierung des Einzelhandelsstan-
dortes Altstadt leisten. Primar ware dafir die Schaffung von Mdéglichkeiten zur Verkaufsflachenerweiterung
(z.B. durch Zusammenlegung) zu prifen. Daneben ist ein zeitgemaBes Marktkonzept mit moderner Ladenge-
staltung wiinschenswert. Auch die Entwicklung einer attraktiven, standortangepassten Sortimentsstruktur, die
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nicht versucht, in Konkurrenz mit den groB3flachigen Versorgungsstandorten zu treten (z.B. Schwerpunkt auf
regionale Produkte / Spezialitdten), kann die Zukunftsfahigkeit des Konzeptes stiitzen.

Drogeriewaren / Parfimartikel: Drogeriewaren und Parflimartikel werden ausschlieBlich in den Lebensmit-
telmarkten auf insgesamt rund 130 m? angeboten. Zu berlicksichtigen ist, dass Drogeriewaren dort nur als
Randsortiment mit geringen Artikelzahlen angeboten werden. Hinsichtlich der Sortimentsbreite und -vielfalt
sowie der Kundenattraktivitat ist dies nicht mit dem Angebot von Drogeriemarkten vergleichbar. Fir eine
qualifizierte Grundversorgung ware ein Drogeriemarkt wiinschenswert. Rechnerisch ergibt sich Ausbauspiel-
raum fir rund 220 mz2,

Die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes erscheint vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssitua-
tion (dm: Neunkirchen a.B. / Ebermannstadt; Rossmann: Eckental / Schnaittach) sowie der Standortanforde-
rungen der gelaufigen Anbieter in Grafenberg nicht realistisch. Die beiden regional vertretenen Konzerne dm
und Rossmann geben als Standortkriterien eine StadtgréBe von mindesten 8.000 Einwohnern (Rossmann)
bzw. 20.000 Einwohner im Einzugsbereich an. Beide Kriterien kénnen im Falle von Gréafenberg nicht erfillt
werden. Zur Verbesserung der lokalen Versorgung sollte eine Erweiterung des Drogeriewarensortiments mit
den lokalen Lebensmittel-Markten geklart werden.

SONSTIGE SORTIMENTE

Neben dem Grundversorgungsangebot werden weitere Sortimente des kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereiches von verschiedenen Fachgeschaften in Grafenberg angeboten (vgl. Angebotsstruktur). Eine
Ausweitung des Einzelhandelsangebotes sollte primar die Herstellung einer ortsangemessenen Versorgungs-
situation und die SchlieBung von Angebotsliicken bewirken. Der Vergleich von lokalem Angebot und Nach-
fragepotenzial zeigt in Grafenberg rechnerisch fir verschiedene Bedarfsbereiche zwar Ausbauspielrdume (z.B.
Bekleidung / Schuhe), diese sind jedoch durch stadtisches Handeln — tber die Schaffung passender Rahmen-
bedingungen hinaus — kaum steuerbar. Die Ansiedlung bzw. der Ausbau von weiterreichenden, vor allem
derzeit nicht vorhandenen Angeboten ist wiinschenswert und sollte primar innerhalb der Altstadt bzw. des
zentralen Versorgungsbereiches erfolgen.

RAUMLICHE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN
Der Einzelhandel bildet in Grafenberg zwei raumliche Schwerpunkte:

= Die Altstadt und

» das Gewerbegebiet an der B2.

Diese raumliche Struktur sollte mit dem Ziel einer auf kurzen Wegen erreichbaren Versorgung und dem Er-
halt sowie der Forderung einer multifunktionalen Altstadt erhalten und weiterentwickelt werden.

a) Zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Grafenberg umfasst die historische Altstadt entsprechend der im
Zusammenhang mit der Standortstruktur des Einzelhandels beschriebenen Abgrenzung. In der Zentrenhie-
rarchie stellt der zentrale Versorgungsbereich den wichtigsten Handelsstandort dar. ,Zentrale Versorgungs-
bereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandels-
nutzungen eine Versorgungsfunktion tUber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kdnnen sich
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sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben. (...)" (Quelle:
BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007). Der zentrale Versorgungsbereich erhélt im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB dahinge-
hend einen ,Schutzstatus”, dass Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nur dann
zuldssig sind, wenn von ihnen keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt oder in anderen Kommunen zu erwarten sind. ,Ein Vorhaben lasst schadliche Auswirkungen auf zentra-
le Versorgungsbereiche einer Standortgemeinde jedenfalls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfahigkeit
so nachhaltig stort, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr substantiell wahrnehmen kdnnen. Als Maf3stab zur Feststellung schadlicher Auswirkungen darf der zu
erwartende Kaufkraftabfluss herangezogen werden” (Quetle: 8VerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007). Bei der Aufstellung
von Bauleitpldnen sind nach § 1 (6) Nr. 4 BauGB die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che zu bertcksichtigen.

Die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten soll im zentralen Versorgungsbereich
erfolgen, um so die Funktionsfahigkeit und Vitalitat der Altstadt zu beférdern. Ausnahmsweise kdnnen An-
siedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs dann zugelassen werden, wenn innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches hierfiir keine geeigneten Ansiedlungsmoglichkeiten bestehen, keine negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind und die Versorgungsqualitat der Stadt
Grafenberg dadurch gefordert wird.

Bestehende Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ge-
nieBen Bestandsschutz; ModernisierungsmaBnahmen sind moglich, soweit dies im Rahmen des Bestands-
schutzes zum Erhalt des wirtschaftlichen Betriebes erforderlich ist.

b) Grundversorgungsstandorte
Grundversorgungsstandorte sind Standortraume, die der Sicherung und dem Ausbau einer wohnortnahen
Grund- und Nahversorgung dienen.

Der Grundversorgungsstandort im Gewerbegebiet an der B2 ist Standort eines Lebensmitteldiscounters, ei-
nes Lebensmittelvollsortimenters, eines Getrankemarktes sowie einer Backereifiliale. Dieser Standort sollte
auf Grund seiner wesentlichen Versorgungsfunktion fir die Grafenberger Bevélkerung in seiner Funktion
erhalten bzw. im standortraumlichen Zusammenhang ausgebaut werden (vgl. Ausbauspielraume des Einzel-
handels).

Energie

Wahrend die Ergebnisse von Kommunikations- / Beteiligungsprozessen und Planungskonzepten im Stadt-
raum dauerhaft bestehen und erlebbar bleiben, dndern sich gesellschaftliche Rahmendaten, 6konomische
Interessenlagen und politische Bedingungen in deutlich schnellerer Abfolge.

Diese Erkenntnisse und das Wissen um die Endlichkeit von Ressourcen machen es zwingend notwendig, die
heutigen Planungs- und Umsetzungsprozesse daran auszurichten, um zukunftsfahig gestalten zu kénnen.
Dazu gehdrt insbesondere der Umgang mit Energietragern, der Umgang mit Boden und dem Bestand an
kulturellem Erbe.

Im Gemeinwesen ,Stadt” sind all diese Aspekte miteinander verwoben, tradiert, beschlossen, geregelt, ge-
liebt, als Ballast empfunden, als Chance begriffen etc.
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Daher wirkt sich fast alles Handeln in diesem System nicht nur monokausal, sondern sehr komplex aus.
Die Ergebnisse des bisherigen ISEK-Prozesses haben die groBe Zufriedenheit der Blrgerschaft mit threr Stadt
Grafenberg bet durchaus wichtigen Kritikpunkten deutlich gemacht.

Daher ist der Ansatz ,Weiterarbeiten an bisher Erreichtem” und behutsame Ergédnzung mit zeitgemaBer Nut-
zung und Technik fur dieses im Wesentlichen funktionierende Stadtsystem die richtige Antwort.

So steht fur den historischen Ortskern an oberster Stelle der

- ,Erhalt der Qualitat durch denkmalgerechten Umbau”,

fir die Gesamtstadt

- ,Lebenswert fur alle Generationen”

und

- Innenentwicklung vor AuBenentwicklung”,

fur die Energienutzung das klare

- ,Bekenntnis zur regenerativen Energie und zur Nahwarme”,

fur das Scheunenviertel das Thema

- ,Erhalt durch (Wieder)-Nutzung”

und fur den Lauf der Kalkach

- ,Erlebbarmachen durch Erreichbarkeit”.

Der hier zu betrachtende Aspekt des energetisch effizienten, regenerativen Umbaus unter der Pramisse der
CO; — Reduktion wird dazu ebenso beitragen wie die stadtebaulichen und wirtschaftlichen MaBnahmen, die
die Stadt auf die Agenda der Zukunftssicherung genommen hat.

POTENZIALE

Mit seiner Lage, der sehr guten Anbindung an den Ballungsraum Nirnberg, der guten Versorgungsstruktur,
dem historischen Stadtbild und dem hohen Naherholungswert ist die Stadt Grafenberg, besonders als
Wohnstandort, attraktiv fir alle Generationen:

— Junge Familien
— Senioren
— Moderne, junge Menschen (mit alternativen Lebens- und Arbeitsformen, wie z.B. Homeoffice,

Pferdeliebhaber, Naturverbundene,...)

Eine ausreichende Infrastruktur (wie die Nahversorgung, medizinische Grundversorgung, Bildung und Be-
treuung) ist weitestgehend gewahrleistet.
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ANEKEN

Die groBe Zahl der Denkmaler in der Altstadt und die intakte Infrastruktur bieten die Voraussetzungen fiir
Wohnen, Aufenthalt und Konsum in attraktiver Kulisse. Diese Vorzlige der historischen Altstadt gilt es, zu-
kunftsfit zu machen und daher auch aus energetischer Sicht entsprechend zu reagieren.

Die durchgefiihrte Bestandsaufnahme im Rahmen des ISEKs zeigt einen hohen Modernisierungsbedarf inner-

halb des Stadtkerns. Dieser Bedarf bietet wiederum die Moglichkeit zur regenerativ sinnvollen, denkmalge-
rechten und effizienten Instandsetzung.

Die von der Nahwarmetrasse tangierten Bereiche der Wohngebiete sind durch anstehenden Generations-

wechsel, anstehende Modernisierungen, energetische Ertlichtigungen ebenfalls pradestiniert flir hohe An-
schlussquoten.

Scheunenviertel

1 siehe Kommunales Denkmalkonzept Gréfenberg
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Bauzustand (Stand der Erhebung 2016),

INTEGRATION DES ENERGIEKONZEPTES IN DAS ENTWICKLUNGSKONZEPT

Wesentliche Voraussetzung fiir die Umsetzung der Entwicklungsziele ist der Verzicht auf fossile Brennstoffe,
die im Falle Grafenberg durch fehlenden Gasanschluss Gberwiegend in Form von Heizol genutzt werden.

Die daraus resultierenden Luftverunreinigungen, die Lagernotwendigkeit (Platzbedarf) und daraus entste-

hende Gefahren fihrten zum Umdenken der Stadt und zu dem klaren Bekenntnis zur Nahwarmeversor-
gung mittels regenerativer Energie.
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BEREICH DER HISTORISCHEN ALTSTADT

Die historische Altstadt mit der Vielzahl denkmalgeschiitzter Gebdude, hohem Sanierungsbedarf, rdumlicher
Enge, unwirtschaftlichen Heizsystemen, hohem Energiebedarf (Baukonstruktion, hier fehlende oder nicht
erwlinschte Dammung bei Denkmalern) ist vorrangig bei der Nahwarmeversorgung vorgesehen. Damit wer-
den auch die durch die Tallage ungiinstigen Umweltbedingungen durch Luftverunreinigung nachhaltig ver-
bessert.

Hinzu kommt die potenziell hohe Anschlussdichte sowohl bei den Privaten als auch bei den 6ffentlichen
Gebauden.

Marktplatz / Bayreuther StraBBe
Fur die Altstadt und deren Erhalt ist der weitere Umbau zu einem vitalen Ganzen wichtig.

Hierzu missen die Versorgungsfunktion bei guter Erreichbarkeit und die Reduzierung von Barrieren sicher-
gestellt, die Wohnattraktivitdt durch Modernisierung erhalten und in den riickwartigen Bereichen der Umbau
der Scheunen und Remisen zu innerstadtischem Wohnraum unterstiitzt werden (Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung) (bei Stadtgestalt Marktplatz).

Die nachhaltige Versorgung der vorgesehenen Bereiche der Stadt leistet zudem einen Beitrag zur Vermei-
dung einer VergroBerung der Siedlungsflache und somit einen strukturellen Beitrag zur Energiereduzierung.
Dazu ist, geschuldet auch den rdumlichen Gegebenheiten, die Sicherstellung der energetischen Versorgung
wichtig und im Gegenzug fir den Versorger die Wirtschaftlichkeit durch Anschlussdichte und kompakte Net-
ze gegeben.

Die allein durch die Siedlungsstruktur im Altstadtbereich potenziell hohe Anschlussdichte sowohl bei den
Privaten wie auch bei den 6ffentlichen Gebauden wird, bedingt auch durch veraltete, in die Jahre gekomme-
ne Heizsysteme, mit schlechtem Wirkungsgrad weiter steigen.

Eralt des historischen Altstatkerns und Nachverdichtung im riickwértigen Bereich Quelle: RSP
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Fir das einzelne Anwesen bedeutet die Verringerung des Raumbedarfs fiir die Energieumwandlung (beim
aktuellen Konzept nur Ubergabeeinheiten) einen erheblichen Nutzungsvorteil, werden doch z.B. Stellflaichen
fur Betriebserweiterungen oder flr Fahrzeuge dringend benétigt.

Andere als alternative Energieformen und Fernwdrmeversorgung kommen allein schon aus klimatischen Er-
wagungen wegen der Lage im Tal kaum in Betracht.

In Verbindung mit der geplanten Trassenverlegung kdnnen hier gleichzeitig Barrieren im Stadtboden riick-
gebaut werden.

Private Anwesen
Die Agenda der Entwicklungsziele flr den historischen Stadtkern sieht ein Biindel von MaBBnahmen fiir deren
Erhalt und zukunftsfahigen Umbau vor.

Der hier zu betrachtende Aspekt der Warmeversorgung nimmt dabei eine Schlisselstellung ein und ist in
vielen Bereichen unabdingbare Voraussetzung, insbesondere bei den vielen Denkmalern, fiir den Sanie-
rungserfolg.

Daher hat die Stadt vor, neben den materiellen Leistungen wie Férderungen durch Zuschiisse auch durch
gezielte Beratung und Unterstlitzung die Bereitschaft und das Bewusstsein unter der Bewohnerschaft zu er-
reichen.

—  Ziele aus dem ISEK (Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept) sind daher:

— Verbesserung der Umweltbedingungen (Luftreinhaltung)

— Denkmalgerechter Erhalt / Umbau der historischen Altstadt

— Schaffung bezahlbaren, modernen Wohnraumes

—  ErschlieBung von Leerstanden und (noch) nicht oder mindergenutzten Flachen
(Innenentwicklung vor AuBenentwicklung)

— Gebdudesanierung

— Barrierefreiheit

— Nutzung von Synergie-Effekten

Als MafBnahmen, die untrennbar auch mit dem zukulnftigen Energiebedarf und der zukiinftigen Energiever-
sorgung zusammenhdngen, sind Vorschlage erarbeitet worden, die im Folgenden stichpunktartig dargestellt
sind:

— Anreizférderung

Die Stadt beabsichtigt, den Anschluss an das Nahwéarmenetz zu férdern und hierzu auch zu bera-
ten.
— Sanierungsberatung- und Begleitung

Die Stadt sieht vor, die Sanierungswilligen zur Energienutzung und die flankierenden MaBnahmen
wie Dammung sowie auch zur Fassadengestaltung zu beraten. Dies auf der Basis stadtischer Sat-
zungen.
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Gestaltungssatzung / -fibel und Kommunales Férderprogramm

Die bestehende Gestaltungssatzung wird um das Kapitel Energieversorgung und denkmalgerechtes Dammen
erganzt. Das darauf basierende ,Kommunale Férderprogramm” schreibt dann die mdgliche Férderkulisse fiir
die Biirger fest.

Versorgungssicherheit und Energiekosten

Die Nutzung regenerativer Energie aus heimischen Rohstoffen macht die Stadt und damit die
Nahwérmenutzer unabhangig von internationalen Verwerfungen am Energiemarkt und fihrt zu
hoher Kostensicherheit sowie bei der potenziellen Anschlussdichte zu tberschaubaren Kosten fir
die Abnehmer.

Information und Best-Practice-Beispiele

Mit der Um- und Wiedernutzung des Scheunenviertels ist eine der Vorzugsvarianten die Nutzung
als Kompetenzzentrum fiir Handwerkstechniken. In diesem Zusammenhang soll es beispielhafte
Sanierungen von Scheunen als ,offene Baustelle”, Informationen zu Techniken und Baustoffen
etc. geben sowie Schulungen und Seminare zu ausgewdhlten Themen der energetischen Sanie-
rung.

Barrierefreiheit

Grafenberg hat in der Vergangenheit mit dem neu gestalteten Marktplatz dem Denkmalgedanken
hinsichtlich der Belagswahl Rechnung getragen. Die aktuellen Erkenntnisse der demographischen
Entwicklung fiihrten in diesem Bereich zu einem biirgerfreundlichen Umdenken. So ist vorgese-
hen, mit der Trassenwahl im Bereich Marktplatz die Voraussetzungen zu schaffen, beim Wieder-
verschlieBen mit der entsprechenden Materialwahl die Barrierefreiheit im Einkaufsbereich deutlich
zu erhéhen.

Synergien

Die obige MaBnahme zur Barrierefreiheit ist ein wichtiger Aspekt zur Wirtschaftlichkeit der Ent-
wicklung. Im Folgenden noch naher zu beleuchtende MaBnahmen wie z.B. Anschluss der Braue-
rei-Abfllleret leisten hier einen zuséatzlichen Beitrag.

Offentliche und kirchliche Gebidude / Gemeinniitzige Triger

Neben den bereits an das bestehende Nahwarmenetz angeschlossenen Gebduden (wie Schulzentrum, Senio-
renheim, Grundschule und Kindergarten) sollen die sowohl baulich als auch energetisch zu ertlichtigenden
Gebaude innerhalb des Stadtkernes im Nahwarmekonzept mitberlcksichtigt werden:

— Verwaltungsgemeinschafts-Gebaude
— Haus des Birgers
— Historisches Rathaus

— Evangelisches Pfarrgemeindehaus

Die kompakte Lage der Gebaude zueinander und die demnach geringen Leitungsverluste sprechen flr deren

Anschluss.
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Grundsatzlich kann fur alle, vornehmlich denkmalgeschiitzten Gebdude konstatiert werden, dass mit der
vorgesehenen Nahwarmeversorgung erst die Voraussetzungen fiir einen denkmalgerechten Einsatz der
Energieabgabe geschaffen ist.

So sind die unterschiedlichsten Varianten von Heizflachen moglich, die sowohl den bauphysikalischen Anfor-
derungen (Feuchtevermeidung etc.) als auch den gestalterischen Denkmalanforderungen (Erhalt der Fassade
etc.) gerecht werden kénnen.

NACHHALTIGKEIT / REDUNDANZ
Aus stadtebaulicher Sicht ist die nachhaltige Sicherstellung der Versorgung mit Energie fiir die Attraktivie-
rung des Wohn- und Gewerbestandortes Grafenberg besonders wichtig.

Da auch das Scheunenviertel in seiner denkmalpflegerisch hochwertigen Ausstrahlung ohne stérende Ein-
bauten von fossil gefeuerten Anlagen entwickelt werden soll, wird seitens der Energieberatung im Bedarfsfal-
le eine Blockheizkraftwerk - L&sung favorisiert, was als weiteren Abnehmer auch das Freibad versorgen kann.
Dadurch wird ganzjdhrig ein wirtschaftlicher Betrieb garantiert.

Im Havariefall in einer der Anlagen kann durch eine Bypass-Losung eine Notversorgung Ubergangsweise
aufrechterhalten werden.

BEREICH SCHEUNENVIERTEL
Die Energieversorgung mit Fernwdrme ist zwingende Voraussetzung fiir den Erhalt, aber auch fir die Glaub-
wiirdigkeit einer der Projektideen (siehe 6.1.2 Scheunenviertel).

Mogliche Nutzungskonzepte

e Autofreie, alternative Familiensiedlung mit zentraler Fahrzeugunterbringung
¢ Ausbildungs- und Kompetenzzentrum fiir handwerkliche Berufe

e ,Wanderhotel” in Form eines Pixelhotels

Das Energiekonzept und die Mdglichkeiten der unterschiedlichen Energiesparmanahmen kdnnen im Kom-
petenzzentrum 1:1 dargestellt und erlebbar gemacht werden.

WEITERE POTENZIELLE ABNEHMER

Anwesen Kasberger StraB3e 18

Der ehemalige M&belmarkt wurde im vergangenen Jahr von der VG Gréfenberg erworben und verpachtet.
Das Gebaude wird bis Ende 2017 fir Einzelhandelszwecke zwischengenutzt.

Der Stadt wird empfohlen, das stadtbildstérende Gebadude zu ersetzen bzw. umzubauen, die Freifldchen auf-
zuwerten und an den Griinzug der Kalkach anzubinden, z.B. durch das Herstellen einer FuBwegeverbindung.
Ein Um- oder Ersatzbau kann sich der zukiinftigen Nutzung aus wirtschaftlicher und energetischer Sicht bes-
ser anpassen.
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Mogliches Nutzungskonzept

U.a. zeichnen sowohl die Lage zum Stadtkern als auch die Ndhe zum zukiinftigen Freizeit- und Naherho-
lungsbereich Kalkach das Anwesen Kasberger StraBe 18 aus. Hier ist eine Wohnnutzung in Verbindung mit
einer untergeordneten Einzelhandelseinheit bzw. Gastronomie vorstellbar. Betreutes Wohnen fir mobile
Senioren mit Raum fiir Begegnung, Bewegung (Fitnessbereich) sowie fiir kulturelle Veranstaltungen bietet
sich hier ebenso an.

Brauerei / Abfiillerei

Das Grafenberger Energiekonzept basiert auf der wirtschaftlichen Nutzung des Primédrenergieeinsatzes im
Hinblick auch auf die mdglichst ganzjahrige Auslastung der Anlagen.

So sollen Abnehmer in das Nahwarmenetz integriert werden und versorgt werden, die auch im Sommer
Energiebedarf (mdglichst kontinuierlich) haben und so auch zu dieser Jahreszeit Energie im Grundlastbereich
bendtigen.
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Fir den wirtschaftlichen Betrieb (Anlagen und Personal) soll daher bei einem Neubau der Abflllerei einer der
Brauereien die Versorgung mit dem notigen, entsprechend temperierten Wasser fiir die Flaschenreinigung
versorgt werden.

Die Verlegung der Abfiillerei und eine wirtschaftliche Energieversorgung sind zudem die Voraussetzungen
fur die Freilegung der Stadtmauer und der sie begleitenden Kalkach (Riickbau der vorhandenen Abfiillerei).

FREIZEIT / TOURISMUS
Im Rahmen der alternativen Energieversorgung, des moglichen Baus eines Blockheizkraftwerkes mit Stromer-
zeugung, soll auch das geplante E-Ladesdulen-Netz der Stadt versorgt werden.

Im Zusammenhang mit den Gaste - Ankunftspunkten (Bestand bzw. Planung) sollen an den angebotenen
Stellplatzen, OPNV-Stationen Verleih und Ladestationen sowohl fiir motorisierte Verkehrsteilnehmer wie
auch fur Fahrrader / E-Bikes vorgehalten werden.

Hierzu wurden mdgliche Standorte (Ladestation / Verleih / Reisemobile / P+R und Kombinationen) auf deren
Eignung hin untersucht (siehe 6.5 Tourismus, Freizeit und Naherholung).
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6.5 Tourismus / Freizeit / Naherholung

E-Ladesaulen und Wohnmobilstellpldtze

(siehe 6.4 Wirtschaft / Gewerbeentwicklung / Energie >> Freizeit / Tourismus)
Mogliche Standorte (Ladestation / Verleih / Reisemobile / P+R und Kombinationen):

e

Luftbild mit Einfragungen Quelle: Foto Bayerische Vermessungsverwaltung, Text RSP

Standortvorschlag Bahnhofsumfeld

Errichten einer Ladestation in Verbindung mit P+R, WoMo-Stellplatz, E-Bike und E-Mobil Verleih

Vorteile

— Der Zugreisende erhélt alle Informationen am Bahnhof, die flr seinen Aufenthalt vor Ort oder seinen Ta-
gesbesuch in der ,Frankischen” hilfreich sind, und kann mit alternativer Mobilisierung per Rad oder E-
Mobil seine Erkundungen weiter fortsetzen.

— Gleiches gilt fir Wohnmobilisten und PKW-Reisende, die ausreichend Abstellfldchen, Ver-und Entsor-
gungsstationen etc. vorfinden.
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Nachteile
— Der Besucher betritt die Stadt am tiefsten Punkt und muss sich diese erst durch einen steilen, fuBlaufig
nicht barrierefrei gestaltbaren Anstieg erarbeiten.

Voraussetzungen
— ErschlieBung der Sinterterrassen der Kalkach und Schaffung einer parallelen, attraktiven Wegefiihrung
zum Stadtzentrum

— Sanierung der Friedhofstreppe mit ausreichend Verweil- und Verschnaufplatzen

— Gute Beschilderung und Informationsangebote am Haltepunkt

— Evtl Sanitéreinrichtungen fir Wohnmobilreisende im Bahnhofsgebdude als Ergdnzung der bereits ge-
schaffenen &ffentlichen WCs.

R

Y
Friedhofsg&dBchen, Sanierungsbedarf, stadtbildpragender Flusslauf der Kalkach

Quelle: RSP

Standortvorschlag Umfeld Arztehaus / Prigny Platz / Umfeld B2

Errichten einer Ladestation in Verbindung mit Verleih, Parkplatz und Aufenthaltsbereich

Vorteile

— Patienten kénnen wahrend des Arztbesuches ihr E-Bike bzw. E-Mobil laden

— E-Bike bzw. E-Mobil Verleih evtl. in Verbindung mit dem Autohéndler an der B2 moglich

Nachteile

— der vorgeschlagene Standort ist derzeit ein Bereich mit geringer Aufenthaltsqualitat

— fehlende Freiflache flr Ladestation

Voraussetzungen

— Neuordnung des Bereiches zu einem attraktiveren Aufenthalts- und Verweilbereich bzw. Aufwertung des
westlichen Ortsauftaktes

— Rickbau des - aus stadtebaulicher Sicht - stadtbildstérenden Garagengebdudes, Herstellen von weiteren
Stellplatzen, bzw. Parkdeck mit zuséatzlichen Ebenen moglich
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Stadtbildstérendes Garagengebiude im Umfeld des Arztehauses Quelle: RSP

Standortvorschlag Umfeld Verwaltungsgemeinschaft

Errichten einer Ladestation in Verbindung mit Parkplatz und Aufenthaltsbereich

Vorteile

— Sowohl Besucher als auch Verwaltungsangestellte haben wéhrend ihres Aufenthaltes im Rathaus eine
Lademdoglichkeit fur ithr E-Bike bzw. E-Mobil.

— Falls der geplante Stadtmauerdurchbruch hergestellt wird, werden auch Friedhofsbesucher von der La-
destation profitieren.

Nachteile

— Der vorgeschlagene Standort ist derzeit ein Bereich mit geringer Aufenthaltsqualitat.

Voraussetzungen
— Herstellen des Stadtmauerdurchbruchs in Verbindung mit einem Aufenthalts- und Verweilbereich

Standortvorschlag Umfeld Kriegerdenkmal

Wohnmobilstellplatz

Vorteile

— Touristischer Anziehungspunkt mit Fernblick

— Standort in Stadtkernndhe

— Gastronomie im unmittelbaren Umfeld (Biergarten)
— Direkter Zugang zur freien Landschaft

Nachteile
— Anfahrbarkeit
— Sanitareinrichtungen fiir WoMo’s miissen je nach Bedarf komplett neu errichtet werden.

Voraussetzungen

— Sanierung der Treppe zum Kriegerdenkmal

— evtl. Verbesserung der Anfahrbarkeit

— Gute Beschilderung und Informationsangebote am Haltepunkt
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Ausblick vom Kriegerdenkmal, Treppe zum Kriegerdenkmal Quelle: RSP

Standortvorschlag Marktplatz

Errichten einer Ladestation in Verbindung mit Parkplatz und evtl. E-Bike Verleih

Vorteile

— zentrale Ladestation, Tourist-Info im unmittelbaren Umfeld, Gastronomie vorhanden

— Anwohner (siehe Nutzungskonzept Marktplatz) profitieren von diesem Standort.

— Die geplante Trasse verlauft direkt Gber den Marktplatz, die Ladestation kann im Zuge der Trassenverle-
gung angeschlossen und bereitgestellt werden.

— E-Bike Verleih / Verkauf als gewerbliche Erdgeschossnutzung am Marktplatz

Nachteile
— keine

Voraussetzungen
— Verbesserung der Beschilderung und der Informationsangebote am Marktplatz

Standortvorschlag Freibad

Errichten einer Ladestation in Verbindung mit WoMo-Stellplatz

Vorteile

— Sanitareinrichtungen sind bereits vorhanden

— Nahe zu touristischem Anziehungspunkt ,Scheunenviertel”

Nachteile

— unattraktive FuBwegeverbindung zum Stadtkern (enge VerkehrsstraB3e, teilweise ohne Gehweg)
— fehlende Gastronomie, Einzelhandel im unmittelbaren Umfeld

— Privatbesitz im Verlauf der notwendigen Wegeverbindung

Voraussetzungen

— Herstellen einer neuen, direkten FuBwegeverbindung zum Marktplatz an der Kalkach
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Luftbild Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Verméssung

Standortvorschlag Umfeld Schulzentrum

Errichten einer Ladestation in Verbindung mit WoMo-Stellplatz

Vorteile

— in Kraftwerknahe

— Sanitéreinrichtungen sind bereits vorhanden und / oder in Verbindung mit dem Hallenbad méglich
— Bereich ist zur Nachtzeit ruhig

Nachteile

— Keine

Voraussetzungen
— Stellplatzeinteilung, Ver- und Entsorgungsstation herstellen
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Standortvorschlag Scheunenviertel

E- Ladesdule in Verbindung mit Nutzungsvorschlag ,Wanderhotel”

Vorteile

— Gaste des ,Wanderhotels” konnen E-Bikes oder Segways anmieten und Stadt und Umgebung komforta-
bel erkunden sowie das nahegelegene Freibad nutzen.

Nachteile

— Die bestehende Wegeverbindung isoliert das Scheunenviertel von der Altstadt und dem Freibad.

Voraussetzungen
— bessere, attraktivere Anbindung an die Altstadt und das Freibad abseits der Egloffsteiner Strae (FuB-
wegeverbindung entlang der Kalkach)

Standortvorschlag Umfeld Seniorenheim

Vorteile

— vorhandene Flachen

— Auswiértige Besucher haben weitere Alternative der Ubernachtung bei Verwandtenbesuch im Heim.
Nachteile

— Komplette Neuanlage notwendig

Voraussetzungen
— Kosten, siehe auch oben Nachteile

Tourismusmarketing

Um die lokalen touristischen Potenziale von Grafenberg moglichst effektiv in Wert zu setzen, sollte das tou-
ristische Marketing ausgebaut werden. Auf ortlicher Ebene kann der Tourismusverein der Stadt als zentrales
Organ fungieren. Zielsetzung des Vereins ist die Férderung des Tourismus durch Organisation und Koordina-
tion von Veranstaltungen und die Vermarktung der ortlichen kulturellen Besonderheiten. Bestehende touris-
tische Angebote sollen auch durch klassische Printmedien, z.B. Broschiiren / Flyer, besser vermarktet werden.
Hierbet ist die Abstimmung mit der Tourismuszentrale Frankische Schweiz von essenzieller Bedeutung, um
eine moglichst klare Linie im AuBenauftritt zu erreichen. Die lokale touristische Arbeit sollte als Schaffung der
Grundlagen fir die Uberregionale Vermarktung der Region durch die TZ angesehen werden.

Daruber hinaus sollte sich die Stadt bemihen, im Rahmen der Neukonzeption des regionalen Tourismus-
marketing (Aktualisierung des Tourismuskonzeptes fiir die Frankische Schweiz, 2017) ein regionales Besu-
cherinformationszentrum (Leitprojekt 1 des Tourismuskonzeptes) nach Grafenberg zu holen. Der Standort
bote sich strategisch durch seine gute Anbindung an den GroBBraum Nirnberg und die Lage als stdliches Tor
zur Frankischen Schweiz an. Ein solches Zentrum kdnnte auch dazu genutzt werden, ggf. einen markanten
Leerstand im Altstadtbereich (z.B. Griiner Baum) einer neuen Nutzung zuzufiihren und auch die Besucherfre-
quenz in der Stadt zu erhéhen.

Touristisches Angebot

Als MaBnahmen zur Attraktivierung des lokalen touristischen und Freizeitangebotes sollten zusatzliche An-
gebote geschaffen werden, die auf lokalen naturrdumlichen und kulturellen Potenzialen aufbauen:
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— Angebot von qualitatsvollen Stadtflihrungen zu besonderen kulturellen Themen der Stadt
Grafenberg in Kooperation mit den Altstadtfreunden, z.B. Ritter Wirnt

— Einrichtung eines Fossilien-Klopfplatzes in Zusammenarbeit mit einem der Steinbriiche, nach
dem Beispiel des Klopfplatzes in Hohenmirsberg. Das grundsatzliche Potenzial und mdégliche
Standorte miissen im Vorfeld mit den Steinbruchbetreibern geklart werden.

Touristische Wegweisung und Erreichbarkeit

Zur Verbesserung der innerstadtischen Wegweisung und des Informationsangebotes flr den Kfz-Verkehr
und fur (ortsfremde) FuBganger werden verschiedene MaBnahmen im Rahmen eines integrierten gesamt-
stadtischen ,Leit- und Beschilderungssystems” empfohlen:

Aufstellen von Informationstafeln an der B2 / am Bahnhof

—  Zur Vorinformation fur den ankommenden Kfz-Verkehr sollten an den ,Eingangen” zur Stadt
entsprechende Informationstafeln installiert werden, die zu den Parkpldtzen und zur Altstadt
weisen und Anreize schaffen, die Stadt zu besuchen.

— Aufstellen einer ,Willkommenstafel” am Bahnhof fiir die ankommenden Gaste (in Verbindung
mit dem FuBgangerleitsystem) mit wichtigen Informationen zur Stadt

Parkleitsystem
—  Zur zielgerichteten Leitung des Kfz-Verkehrs auf geeignete und gewtinschte Parkplatze (im

Altstadtumfeld) sollte ein statisches Parkleitsystem installiert werden, das den Parksuchverkehr
durch eine entsprechende Wegweisung regelt und kanalisiert.

FuBgangerleitsystem

— Von den Parkplatzen ausgehend sollte ein FuBgangerleitsystem zur Altstadt und den Sehens-
wirdigkeiten der Stadt flihren. Angeregt wird ein System aus Infostellen, die mittels eines
Stadtplanes Uber den eigenen Standort und die Wege zur Altstadt informieren und zu einzel-
nen, wichtigen Zielen (z. B. Sehenswiirdigkeiten) durch Richtungswegweiser fiihren.

— Am Marktplatz sollte ein zentrales Informationsangebot, in Form einer optisch ansprechend
gestalteten Informationseinheit (Tafel 0.3.) relevante touristische Informationen bereithalten.
Idealerweise sollte ein solches Angebot im rdumlichen Zusammenhang mit dem bereits ange-
sprochenen Besucherinformationszentrum / der Touristinformation der Stadt stehen.

Neben den beschriebenen Bestandteilen eines innerdrtlichen, integrierten Leitsystems kann durch erganzen-
de MaBnahmen die Erreichbarkeit der Stadt bzw. die innerdrtliche ErschlieBung fiir Touristen geférdert wer-
den.

Bus-Parkpldtze am Bahnhof

— Es sollte die Verfugbarkeit von geeigneten Flachen im Umfeld des Bahnhofes zur Anlage von
Bus-Parkplatzen geprift werden.

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 159



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG “/—N@—* :

GRAFENBERG
Rahmenplanung / MaBnahmen OBERFRANKEN

Sanierung und Aufwertung innerértlicher Verbindungswege

— Die zahlreichen innerdrtlichen Verbindungswege und Gassen in Grafenberg stellen eine Be-
sonderheit dar, die durch entsprechende Sanierungs- / AufwertungsmaBBnehmen touristisch
noch deutlich starker in Wert gesetzt werden sollte.

Beherbergungsangebot

Ein grundsatzlicher Hemmfaktor zur Férderung des Wirtschaftsfaktors Tourismus ist fiir Grafenberg und seine
Ortsteile das relativ geringe, v.a. gewerbliche Angebot an Beherbergungsbetrieben / Gastebetten. Dieses
sollte kiinftig verbessert bzw. ausgebaut werden, nach Mdglichkeit unter Nutzung von Synergieeffekten, bei-
spielsweise durch die Nachnutzung von Leerstdanden innerhalb der Altstadt.

Beherbergung in der Altstadt: ,Stadthotel”

— Neben dem Ziel des quantitativen Ausbaus der Beherbergungskapazitaten kann durch die
Schaffung eines entsprechenden innerstadtischen Angebotes auch die Frequentierung der In-
nenstadt gefordert werden.

— Grundlegende Idee ist die Umnutzung von sanierten Leerstanden innerhalb der Altstadt, um
diese als Gastezimmer und / oder Ferienwohnungen zu vermieten. So wird gewissermalen ein
.zentrales dezentrales” Beherbergungsangebot geschaffen.

—  Erster Schritt ist die Klarung moglicher Objekte / Standorte.

— Die Eigentiimer der in Frage kommenden Immobilien sollten eingeladen und im Rahmen einer
Informationsveranstaltung fiir das Thema sensibilisiert werden. Hier sollte die Idee mdglichst
konkret und ,greifbar” dargestellt werden, um den jeweils individuellen Nutzen fir den Eigen-
tlmer transparent darzustellen und somit Interesse am Projekt zu wecken.

— Des Weiteren sind mogliche Betriebskonzepte zu erarbeiten. Dazu sollte die Bereitschaft be-
stehender lokaler Betriebe (z.B. Gasthof Lindenbrau) geklart werden, die zusatzlichen Kapazita-
ten mit zu bewirtschaften. Ggf. kann die Umsetzung eines genossenschaftlichen Betreiberkon-
zeptes geprift werden.

Nutzung / Integration des Scheunenviertels

— Eine Mdglichkeit der Nutzung des Scheunenviertels als ,Pixelhotel” wurde bereits im Hand-
lungsfeld Stadtgestalt, Kapitel 6.1 beschrieben.
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6.6 Soziales: Jugend, Familie und Senioren, Vereine

Die verschiedenen Aspekte und MaBnahmen, die im Handlungsfeld ,Soziales” aufgegriffen werden, haben
primdr zum Ziel, die bereits bestehende hohe Attraktivitdt der Stadt Grafenberg als Wohn- und Lebens-
standort noch weiter zu stérken und zu vermarkten sowie das ortliche Freizeitangebot fiir alle Generationen
nachhaltig zu verbessern.

Freizeitangebot und Vereine

Attraktivierung des Freibades

Schaffung von Serviceangeboten (z.B. Sonnenschirmverleih)
Durchfiihrung von Veranstaltungen (z.B. Volkstriathlon) / Familien-Events

Vernetzung der Homepages von Stadt und Freibad-Verein zur Verbesserung des Informations-
flusses

starkere Einbindung von Schulen und Vereinen, um die Nutzung / Auslastung des Freibades
zu erhéhen

Bekanntmachung der 6rtlichen Vereinsangebote

Es besteht ein insgesamt gut ausgebautes Vereinsangebot in Gréfenberg. Probleme sind die teil-
weise mangelnde Bekanntheit des existierenden Angebotes oder auch die schwierige Mitglie-
derentwicklung. Zur Steigerung der Bekanntheit und Gewinnung neuer Mitglieder, aber auch zur
intensivieren Integration von Neublrgern werden verschiedene MaBnahmen vorgeschlagen:

Vorstellung der Gréfenberger Vereine durch regelmaBige Veroffentlichungen im Amtsblatt —
.Die Grafenberger Vereine stellen sich vor”

Prasentation der Vereine und ihrer Angebote auf der Homepage der Stadt

Erstellung eines ,Vereinsflyers”: Darstellung der einzelnen Vereine / Angebote in einem ,ana-
logen Medium”, das beispielsweise zusammen mit dem Amtsblatt verteilt werden kann.

Jugend, Familie und Senioren

Verbesserung der Nutzbarkeit des Blirgerhauses (im Bestand) — Nutzungskonzept

Es soll eine Losungsmaoglichkeit zur Verbesserung der Nutzbarkeit des bestehenden Burger-
hauses fir integrative Angebote fiir Senioren, Familienangebote und kleinere Feierlichkeiten
erarbeitet werden. Aktuell ist die Nutzbarkeit durch die beengten Verhaltnisse und Nutzungs-
konflikte mit der Blcherei eingeschrankt.
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— Die verschiedenen bestehenden ,Senioren-Aktivitaten” sollen in ein kiinftiges Nutzungskon-
zept integriert werden.

— Anforderungen: Platz fir Feierlichkeiten mit ca. 30 bis 50 Personen, barrierefreier / barrierear-
mer Ausbau, ausreichend ausgestattete Kiiche

Bekanntmachung bestehender Angebote flir Senioren

— Das Freizeitangebot fiir Senioren in Grafenberg ist grundsatzlich gut ausgebaut. Als Problem
wurde die teilweise geringe Bekanntheit der Angebote erkannt.

—  Zur besseren Bekanntmachung des vorhandenen Angebotes sollen regelmaBige Veroffentli-
chungen im Amtsblatt zu bestehenden Hilfsangeboten (Nachbarschaftshilfe), Lieferservices der
ortlichen Geschéfte (Edeka, Getrankemarkt, Metzgerei), Mobilitatsangeboten, Seniorentreffs,
Freizeitaktivitaten etc. erfolgen.

— Die Erstellung eines stadtischen ,Seniorenwegweisers” wird empfohlen. Dieser kann als Beila-
ge zum Amtsblatt mit verteilt werden.
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7. UBERSICHT: MASSNAHMEN-, KOSTEN- UND ZEITPLAN

Die aus der Burgerbeteiligung resultierenden Handlungsfelder mit konkreten Losungsvorschlagen / Projek-
tideen wurden sowohl innerhalb der Lenkungsgruppe als auch im Stadtrat eingehend geprift, diskutiert.
Diese sind in der anschlieBenden Tabelle beschrieben, priorisiert, den Zeitrdumen ,kurz”-, ,mittel’- und
Jlangfristig” zugeordnet sowie grob quantifiziert worden.

Die Zeitfenster beschreiben einen perspektivischen Zeitraum von:
kurzfristig 2018 bis 2020
mittelfristig 2021 bis 2024

langfristig 2025 und spater

Analyse-
Beteiligungsergebnis/ MaRnahmen- / Handlungskonzept
Konflikt, Potenziale

Kosten- Zeitl. Bemerkungen /
rahmen [Einordnung|  Stellungnahmen der Fraktionen

ZIEL: STARKUNG DER STADT GRAFENBERG ALS WOHNSTANDORT FUR ALLE GENERATIONEN

Bezahlbares Wohnen fiir alle Generationen bei:

1 Attraktiver, umfangreicher Versorgung durch értliche und regionale Einzelhandler durch:

1 Forderung der Ansiedlung in der Altstadt *) je Forderung pro Haushaltsjahr;
(Direktférderung) gering *) kurzfristig Einmalbetrag fiir z.B. junge Familien /
barrierefreien Umbau

2 Fortschreibung der Gestaltungssatzung

> Erweiterung Sanierungsgebiet und

Thema Energie und Solar gering kurzfristig siehe $7.14 +S7.15

> ggf. Ersatz durch Fibel, flankiert von
Beratungsleistungen

Erhéhter
Handlungsbedarf

2 Erweiterung der kommunalen Férderkulisse zu:

Marktplatz -
- Energie
- Dammun
N ) - *) wird je Haushaltsjahr vom Volumen neu
- denkmalgerechte Techniken und *) kurzfristig beschlossen
- Umbau bzw. Umnutzung zu barierefreien
Wohneinheiten

3 Innen vor AuBenentwicklung

NACHVERDICHTUNG STADTKERN
- Nachv erdichtung entlang der Strale gering *) kurz- bis *) Uberwiegend private MaBBnahmen;
"Untere Stadtmauerstrafe" mittelfristig (Aufgabe z.B. Neuordnung etc.)
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Analyse-
Beteiligungsergebnis/
Konflikt, Potenziale

MaRnahmen- / Handlungskonzept

Zeitl.
Einordnung

Kosten-
rahmen

ZIEL: STARKUNG DER STADT GRAFENBERG ALS WOHNSTANDORT FUR ALLE GENERATIONEN

Bemerkungen /
Stellungnahmen der Fraktionen

NACHVERDICHTUNG WOHNGEBIET

WEST - Wohnen mit Quartiersplatz
- Nachv erdichtung
- temporare Marktstande
- Treffpunkt (Quartierstreff)

Erstellen eines

- Anlaufstelle / Vermittlung haushaltsnaher gering - mittel n:;r;m:::g Brachflachen- und Baullickenkatasters
Dienstleistungen (S7.16, S7.17, G5)
- selbstbestimmt langer zu Hause leben
- geringe Arrondierungen am Stadtrand
oSt~ chhebene . gering ausschlieBlich Sonderformen wie z.B.
- Anbindung an Einzelhandel N .
(Bauleit- langfristig Energieautarke Siedlung,
planung) Integral Urban House
4 Aufwertung der Ortseingénge
Erhohter 1 AuBerer Ortseingang Nutzen der Synergien aus priv.
Handlungsbedarf (Mindungsbereich B2) MaRnahmen
(Neubau Autohaus mit Teilverlagerungen)
§7.11, 513, V4
Marktplatz
Stadtratsfraktion Stellungnahme Freie
. mittel- bis Wahler
mittel o . -
langfristig "Wunschenswert ware, dass neben dem
Neubau des Opel-Autohauses auch der
gegenuberliegende Besitzer der Tankstelle
ermutigt wird, die Ansicht seiner seit
Jahrzehnten sanierungsbeddrftigen
Scheuneim Sinne einer
Ortsbildverschénerung zu verbessern”
2 Innerer Ortseingang mittel mittel- bis Festigung Gastronomiestandort
(Umfeld Hiltpoltsteiner Tor) langfristig (siehe S7.10, S13, V4, W5)
5 Intensive Vermarktung von Leerstdnden, Nutzungskonzepte
. . Vermarktung auch online (siehe $6.1, S6.5)
Marktplatz 7, Marktplatz 19 gering kurzfristig A K ) )
siehe Ergebnisbericht (Kapitel 6.1)
1 Einheitliche und moglichst homogene Nutzung
1 Beibehaltung der Freifiachen in Stadtratsfraktion Stellungnahme Freie
offentlicher Hand Wahler
. .»--- Sehen wir unsere bisher vertretene
Erhohter . .
Meinung bestéatigt, wonach nun die
Handlungsbedarf Beibehaltung der Freifiachen in offentlicher
Hand gefordert wird.“
. gering - hoch kurzfristig
Scheunenviertel *) **) *) abh&angig vom Betreiber bzw.
2 Be- und Durchgriinung, einschl. Investorenkonzept
angemessene Geholzwabhl
3 Sicherstellung der energetischen **) akuter Handlungsbedarf bei einigen
Versorgung des Scheunenviertels durch Scheunen
innov ativ e Nutzung zukunftssicherer
Energien siehe S7.2, G2, W5
2 Kommunales Denkmalkonzept gering kurzfristig bereits in Bearbeitung

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 164



STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG

MaBnahmen-, Kosten- und Zeitplan

GRAFENBERG

OBERFRANKEN

Analyse-
Beteiligungsergebnis/
Konflikt, Potenziale

MaRnahmen- / Handlungskonzept

Kosten-
rahmen

Zeitl.

Einordnung

ZIEL: STARKUNG DER STADT GRAFENBERG ALS WOHNSTANDORT FUR ALLE GENERATIONEN

Bemerkungen /
Stellungnahmen der Fraktionen

1 Neubau Flaschenabfillanlage in Verbindung

mit Grundstiicksarrondierung: durchgangige
FuBwegev erbindung entlang der Kasberger
Stralle

Abfullanlage

»Im Zusammenhang mit der Verlegung der

Stadtratsfraktion Stellungnahme Freie
Wahler

Flaschenabfillanlage solite die Stadt
Grafenberg darauf hinwirken, dass die

privat k-urz- b's nach dem seinerzeitigen Bauantrag fir
Fuweg mittelfistig | Gen Neubau der Brauereigaststatte in
gering den 70-er-Jahren vorgeschriebenen, bis
Erhohter heute leider nicht realisierten ca. 25
Handlungsbedarf Parkplatze auf dem freiwerdenden oder
dem Neubaugrundstiick mit geschaffen
2 Um- bzw. Ersatzbau Marktplatz 17 (EDEKA werden”
m- bzw. Ersatzbau Marl atz
Am Bach P ( ) ) )
Schaffen v on Passage zum Marktplatz, private kurz- bis ERST
Entlastungsstellplatzen und MaRnahme | mittelfristig Verlagerung des Flaschenabfillbetriebes
Aufenthaltsbereichen
3 Freilegung Kalkach / Stadtmauer
gung mittel - hoch | mittelfiistig
DANN...
4 Neugestaltung des StraBenzuges ,,Am Bach" mittel - hoch | mittelfristig zukunftsfahige Stadtentwicklung
5 Intensive Vermarktung Anwesen . L
gering kurzfristig :
.Bahnhofstrake 6 (siehe S7.5, G1)
Barrierefreie Neugestaltung / Aufwertung Kirchenumfeld, Neuordnung der Stellplatze
1 Kirchplatz 10 i B L )
sani Instandset Rechtliche Klarung der Zugéanglichkeit und
s anierung, Instandsetzun . - ) )
Erhdhter lerung zung mittel kurzfristig | der notwendigen SicherungsmaBnahmen
Handlungsbedarf Dreieinigkeitskirche, Aussichtsplattform
i 2 Kirchplatz
Kirchplatz pl . Kurz- bis _
barrerefreie Neugestaltung der ungestalteten mittel i o siehe S7.9
mittelfristig
Platzflache
3 Kirchplatz 6
Gebéauderiickbau, Zitat der Kubatur . . - N .
Uberdach 8P | . ering - mittel kurz- bis Abstimmung mit Eigentumer erforderlich
erdachung z.B. Pergola o0.4. -
Erhdhter ( ungz 9 ) genmng mittelfiistig [ siehe $6.1, Ergebnisbericht (Kapitel 6.1)
Handl bedarf zur Herstellung v on Blickbeziigen und
anKirL(l:I;gsla?z ar Schaffen eines Aussichtspunktes
P 4 Kirchplatz 2 Kurz- bis Abstimmung mit Eigenttmer erforderlich
Partieller Leerstand gering - mittel . . siehe S6.1, S6.5, Ergebnisbericht (Kapitel
mittelfristig
Nutzungskonzept, Instandsetzung 6.1)
siehe Grinkonzept
o Aufwertung bzw. Neugestaltung wichtiger
Erhohter Griinb 'gh imst d?b'ld ECJE-I' d 9 d Stadtratsfraktion Stellungnahme Freie Wahler
rinbereiche im Stadtbild, zur Gliederung der ) ) .
Handlungsbedarf hiedlichen K derStad k? ... bitten wir die Planung, welche im Zusammenhang mit dem Bau des
o & . tadtst
Grinzige unteschiedlichen fomung dersta i bereits vorhandenen Weges durch den Schiebergwald v or ca. 10
Jahren bereits erstellt wurde, mit einzubeziehen.*
ALLGEMEIN LEERSTANDSOFFENSIVE
- 1 NUTZUNGSKONZEPTE zur besseren -
Leet;Ttandts_k y " it orin kurzfristig siehe Ergebnisbericht
ermarktung erarbeiten R
pro ematl - 9 - - gemng fortlaufend (Kapitel 6.1), S6.5
im Stadtkern 2 Informationen iber Férderméglichkeiten
3 Musterwohnung, *) abhangig von Eigentumsverhaltnissen
z.B. barrierefreie Wohnung, und moglichen Vereinbarungen mit
Mehrgenerationenwohnen etc. zukunftigen Nutzungen); mogdliches
ALLGEMEIN mittel *) kurzfristig Impulsprojekt
Referenzobjekt, hilfreich zur besseren
LeerStandS_' Vermarktung von Leerstanden
problematlk (in Verbindung mit $6.5)
im Stadtkern — _ _ -
X - Bei offentlichen Baustellen: obligatorisch;
4 Offene Baustelle gering kurzfristig o ~
bei privat: Haftung klaren
5 Intensive Vermarktung der Leerstande gering kurzfristig Leerstande auch online vermarkten
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Analyse-
Beteiligungsergebnis/
Konflikt, Potenziale

MaRnahmen- / Handlungskonzept

Kosten-
rahmen

Zeitl.
Einordnung

VERBESSERUNG DES STADTBILDES / STADTISCHE BELANGE:

Bemerkungen /
Stellungnahmen der Fraktionen

Teilr&umliche Entwicklungskonzepte:

1 Marktplatz

u.a.stadtebaul. Neuordnung,
Brunnenumfeld, Barrierefreiheit etc. (siehe

Allgemein S1,V2.3, W1)
2 Kommunales Denkmalkonzept gering Nutzungskonzept, Infrastruktur;
Ungestaltetes Scheunenviertel KDK - bereits in Bearbeitung (siehe S2, G2,
Stadtbild (abhangigvon| kurzfristig - W) - -
3 BahnhofstraBe Stralen- und Seitenbereiche (siehe S9, V5)
MafBnahmen-
4 Bayreuther StralBe umfang) StraRen- und Seitenbereiche (siehe S13, S12, V4)
5 Am Bach, Neuordnung u.a. Verlagerung der Abstimmung mit Eigentimern erforderlich,
Abfillerei (FI.-Nr. 236/3) Passage nur in Verbindung mit Um- bzw.
>> dann Freilegung der Kalkach, Stadtmauer Ersatzbau Marktplatz 17 (EDEKA)
+Herstellen einer Marktplatzpassage umsetzbar siehe $3, V8.5, V10, G1
6 "Frankonia Wald" siehe S5, G4
Stadtratsfraktion Stellungnahme Freie
Wahler
....bitten wir die Planung, welche im
Zusammenhang mit dem Bau des bereits
gering vorhandenen Weges durch den
SchieBbergwald vor ca. 10 Jahren bereits
(abhangigvon| kurzfristig erstellt wurde, mit einzubeziehen.”
7 Kasberger Strale / Egloffsteiner StralRe MaRnahmen- StraBen- und Seitenbereiche
u.a. Anwesen Kasberger Strake 18 (Fl.-Nr. 480) umfang) (siehe S8, V6, V8.2, V10)
8 Kalkach Erlebnisweg . .PIeTnunge-n vorantreit?en,
kontinuierlich weiterbauen (siehe S5, G1)
9 Kirchplatz Platzbereich (siehe S4)
Allgemein 10 Innerer Ortseingang: Umfeld Hiltpoltsteiner Tor Platzbereich (siehe S1.4)
" ) N . Platzbereich, Geb&aude im Umfeld (siehe
11 AuRerer Ortseingang: Mindungsbereich B2
Ungestaltetes S1.4)
Stadtbild
Sonstige MaBnahmen / Handlungskonzepte
12 Auslobung stadtebaulicher Wettbewerb "Stédtebau"d_]_e Weiterentwicklung
Grafenberg"
13 Stadtmoblierung mit zugehdriger Infrastruktur
(Papierkorbe, Beleuchtung, Hundekotbeutel mogliches Impulsprojekt
etc.)
14 Sichtung der Gestaltungssatzung / ggf. mogliches Impulsprojekt
Uberarbeitung, Aktualisierung gering kurzfristig (siehe S1.1.2)
15 Erstellen v on ortlichen Sanierungssatzungen mogliches Impulsprojekt (siehe §1.1.2)
16 Erstellen eines Leerstandskatasters
17 Erstellen eines Bauliickenkatasters mogliche Impulsprojekte
(siehe S1.3, Ergebnisbericht Kapitel 6.1)
18 Erstellen eines Brachflachenkatasters
VERBESSERUNG DES STADTBILDES / PRIVATE BELANGE: Anwohner / Eigentiimer sensibilisieren, mobilisieren durch:
19 Infov eranstaltungen . L
gering kurzfristig
(z.B. zur Baukultur, Férderméglichkeiten, etc.)
Allgemein 20 Stadtebauliche Einzelberatungen zu abhangig
Gestaltungsbedarf bei privaten und von
Ungestaltetes offentlichen / stadtischen Geb&auden At + Umfang mégliche
Stadtbild 21 Patenschaften (Burgerinitiativen) . " Impulsprojekte
fur unter Wert genutzte Flachen keine kurzfristig
22 Wettbewerbe als Anreiz,
z.B. ,,Haus des Jahres“, Tag der offenen gering

Gartentur
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Analyse-

Beteiligungsergebnis/
Konflikt, Potenziale

MafRnahmen- / Handlungskonzept

Kosten-
rahmen

Zeitl.
Einordnung

ZIEL: STARKUNG DER STADT GRAFENBERG ALS WOHNSTANDORT FUR ALLE GENERATIONEN

Bemerkungen /
Stellungnahmen der Fraktionen

WEITERE HANDLUNGSBEREICHE

Kasberger StraRe

Konzept Konzept Interimslésung bis Ende 2017/2018,
gering kurzfristig dann Abbruch
Unsetzung | Umsetzung
Kasberger Strale mittel bis hoch | mittel- bis Ergebnisbericht Kapitel 6.1
18 abhangig von | langfistig (siehe $6.1, 57.7)
Nutzungskonzept MaRnahmen- ) )
Unter Wert Neugestaltung des Umfeldes, Aufwertung + umfang Stadatsfraktion StE:Iungnahme Freie
Wahler
genutztes Umnutzung bzw. Ersetzen des Gebé&udes o
R »...halten wir eine Doppelnutzung als
Gebéaude / . _
. offentliche Tiefgarage in der Ausdehnung
Freifiache . . ’
Uber das ganze Grundstiick einerseits und
einen Hochbau darliber (z.B. fir betreutes
Wohnen) andererseits durchaus fir
erstrebenswert.”
Bahnhofstralle
Fehlendes / Kurz- b saliches | sprofekt
urz- bis maogliches Impulsprojel
1 ungestaltetes Umfeld schaffen und neugestalten gering bis mittel | . 9 . puspro)
mittelfristig (siehe S7.3)
Brunnenumfeld
Ungunstiger StralRensperrung erforderlich,
2 Standort Aternativstandort finden gering kurzfristig nur kurze Standzeit moglich,
Kerwabaum maogliches Impulsprojekt (siehe §7.3)
3 Bahnhofstrale 6 siehe S6.1, Ergebnisbericht (Kapitel 6.1)
priv. kurz- bis Abstimmung mit Eigentumer
Leerstand Nutzungskonzept, Instandsetzung )
MaBnahme | mittelfristig erforderlich I!!
4 BahnhofstraBBe 44 priv. Kurz- bis siehe S6.1, Ergebnisbericht (Kapitel 6.1)
MafBnahme Abstimmung mit Eigentimer
Leerstand Nutzungskonzept, Instandsetzung mittelfristig 9 ) 9
Forderanteil erforderlich !l
Am Pinsel
Verkehrssicherung ) .
(Geléander, priv. Eigentumerweg
- Abstimmung mit Eigentumer erforderlich,
Beleuchtung und Instandsetzung MaRnahme kurzfristig e )
Stei Frd el mogliches Impulsprojekt
eigungs- orderantei
gung in Verbindung mit G1
v erhdltnisse)
Gesteiger
1 Gesteiger 5 Eigentimerverhéaltnisse
Leerstand, priv. ) .
) Nutzungskonzept kurz- bis stadtbildpragendes Gebaude
Sanierungs- MaBnahme . . . - . R
Instandsetzung . .| mittelfristig | siehe S6.1, Ergebnisbericht (Kapitel 6.1)
bedarf Forderanteil
2 Gesteiger 14
Sanierungs- piv. . .
Instandsetzung MafRnahme kurzfristig priv. Manahme
bedarf
Forderanteil
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MaBnahmen-, Kosten- und Zeitplan

GRAFENBERG

OBERFRANKEN

Analyse-

Beteiligungsergebnis/
Konflikt, Potenziale

MaRnahmen- / Handlungskonzept

Kosten-
rahmen

Zeitl.

Einordnung

ZIEL: STARKUNG DER STADT GRAFENBERG ALS WOHNSTANDORT FUR ALLE GENERATIONEN

Bemerkungen /
Stellungnahmen der Fraktionen

Jagersberg, Umfeld Kriegerdenkmal

in Verbindung mit S7.4

Ungestaltete Kurz- bis Stadtratsfraktion Stellungnahme Freie
1 StraBen- und Aufwertung des Umfeldes mittel . . Wahler
B mittelfristig
Platzflache ....sehen wir die Aufwertung des Platzes
am Jagersberg als wirklich kurzfristige
MaBnahme an.”
Sanierungs-
bedirftige Instandsetzung gering bis .
2 9 , R : kurzfristig bereits in Planung
Treppe zum evtl. Stufenpakete priifen, Gelander mittel
Kriegerdenkmal
Biergarten mit
3 hg zu erhalten!!! X Kurzfist T her A h K
schoner erin rzfristi ouristischer Anziehungspunkt
. Hinweise / Beschilderung germng o osp
Aussicht!!!
Bayreuther StraRe, Prigny Platz
1 PrignyPlatz
Ungestaltete
Platzflache, unter Neugestaltung des Bereiches . kurz- bis
B - mittel . o in Verbindung mit S7.4, S1.4
Wert genutzte (AuRerer Ortseingang) mittelfristig
Freifdche
2 Mindungs-
bereich B2
Neuordnung des Miindungsbereiches . kurz- bis in Verbindung mit S7.4,51.4
Gestaltung- N ) mittel . .
(Auferer Ortseingang) mittelfristig
bedarf
3 Bayreuther Str. 5 stadtbildpragendes Gebaude
Leerstand Nutzungskonzept, Instandsetzung gering-mittel kurzfristig siehe S6.1, Ergebnisbericht (Kapitel 6.1)
4  Bayreuther Str. 8 kurz- bis stadtbildpragendes Gebaude
Leerstand Nutzungskonzept, Instandsetzung gering-mittel | mittelfristig | siehe S6.1, Ergebnisbericht (Kapitel 6.1)
5 Bayreuther Str. 24 X
kurz- bis
Leerstand Nutzungskonzept, Instandsetzung gering-mittel | mittelfristig [ siehe $6.1, Ergebnisbericht (Kapitel 6.1)
6 Scheunen- und
Nebengebaude
Unter Wert Innerstadtische Stellplatzlésungen siehe S6.1, V4.3, V8.6,
Nutzung Quatrtiersgaragen Ergebnisbericht (Kapitel 6.1)
Umfeld Neuordnung / Neugestaltung des Bereiches . . " . . .
7 . ) ) mittel - hoch | mittelfristig in Verbindung mit $7.4, S1.4
Hiltpoltsteiner Tor (Innerer Ortseingang)
Egloffsteiner StraRe
Egloffsteiner Str. kurz- bis
Leerstand Nutzungskonzept, Instandsetzung gering - mittel | mittelfristig | siehe $6.1, Ergebnisbericht (Kapitel 6.1)
Hubertusstralle
Hubertusstrale
Unter Wert X i kurz- bis . . . .
Nutzungskonzept, Instandsetzung gering - mittel ) . siehe S6.1, in Verbindung mit G4
Nutzung mittelfristig
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GRAFENBERG

RFRAN

MaBnahmen-, Kosten- und Zeitplan

Analyse- .
Beteiligun Zer ebnis/ MafRnahmen- / Handlungskonzept Kosten- zetl Bemerkungen /
g gserg A 9 P rahmen |Einordnung Stellungnahmen der Fraktionen
Konflikt, Potenziale
ZIEL: Verbesserung der verkehrlichen Situation im Stadtgebiet fur alle Verkehrsarten
ALLGEMEIN Schwerlastverkehr
Vi Erhohtes mittel- bis bereits vorhandene
Verkehrs- Umgehung Nordwest hoch langfisti Planungen uUberprifen, Verkehrsgutachter
aufkommen grstg hinzuziehen
im Stadtkern
FuBgénger / Radfahrer
1 Barrierefreie Gestaltung der Zugéange gering kurz- bis im Zuge von Anschlussarbeiten
2 Barrierefreie Platzgestaltung mittelfristig (Nahwarmenetz) realisierbar (W3)
3 Verbesserung / Markierung der fur FuBgéanger ) . )
tshiichen Enastelle Marktplatz / B th erin Kurzfsti in Verbindung mit der Neugestaltung des
gefahriichen Engstelle Marktplatz / Bayreuther gering g Brunnenumfeldes (57.1)
Erhohter Strafe
Handlungsbedarf Ruhender Verkehr
4 Neuordnung desruhenden Verkehrs I
abhangig von .
V2 Marktplatz kurz- bis .
- — MaBnahmen- | .~ . Entlastung fiir Marktplatz durch
5 Anbindung "Am Bach" mit méglicher mfan mittelfristig b “Am Bach” und
(Ungeordnetes Parken, Entlastung “ 9 assage ‘Am bBach un
: . : Neugestaltung Kasberger Strafle 18
nicht barierefrei) 6 Dauerparker bei Anwesen Kasberger Stralle 18 mittel kurz- bis
(evtl. Parkdeck) mittelfristig
7 Neugestaltung und Lesbarkeit Stellplatze gering kurzfristig
8 Parkiiberwachung gering kurzfristig L )
- - - mogliche Impulsprojekte
9 barrerefreie FuBwegev erbindung zum ) L
gering kurzfristig
Marktplatz
AUSSERER BEREICH
1 Attraktives Entrée zur Altstadt (Neugestaltung mittel - hoch mittel- bis AuRerer Ortseingang
Prigny Platz, Mindungsbereich B2) langfristig siehe $1.4,57.4
2 StraBenneugestaltung zur Regulierung des
ruhenden Verkehrs
Verkehrsberuhigung in Stufen mittel - hoch | mittelfristig siehe S7.4
B Verkehrsberuhigter Geschéftsbereich
Erhohter . ) . ! u .
Handl bedarf Hiltpoltsteiner Tor bis Abzweigung Jagersteig
V3 andlungsbedar Tempo 30 bis Arztehaus (B2)
3 Entlastungs- und Anwohner Parkdecks bzw. mittel- bis | evtl. PrivatmaBnahmen (siehe $13.6, V8.6,
Bayreuther StraRe hoch *) . e .
Garagen (P) langfristig Ergebnisbericht Kapitel 6.1)
4 E-Mobilitatsstati d K t. bei mogliches Impulsprojekt
obilitas ss.a jon un ompeienz eim gering kurzfiistig g : pulsproj
Autohandel im Miindungsbereich B2 (siehe W4)
Innerer Bereich (Marktplatz)
5 Neuordnung des Bereiches, Verbesserung der ) mittel- bis .
mittel - hoch » siehe §7.4
Verkehrsfihrung langfristig
6 Attraktives Entrée zur Altstadt ) mittel- bis Innerer Ortseingang
mittel - hoch ]
(Neugestaltung Umfeld Hiltpoltsteiner Tor) langfristig siehe S1.4,57.4
1 Verkehrskonzept (Priifung Einbahn- Konzept Konzept
stralRenregelung bzw. Ausbildung von gering kurzfristig X
. . Verkehrsplaner einschalten empfohlen
Ausweichbuchten; Vorfahrtsregelung wie im Umsetzung Umsetzung ] . A
) ) . (in Verbindung mit §7.3)
B Gebirge) mittel - hoch mittel- bis
H dEIrhOhtte)r darf langfristig
V4 andlungsbedar 2 Instandsetzung der Treppe zum Wohngebiet / erin Kurzfisti evtl. in Verbindung mit Einbau von
Schulzentrum gening 9 optischen Signalen, Beleuchtung
Bahnhofstralle - - -
3 BeiBau der Umgehung gdf. einbahnige
FUhrung der Busse ; - . ’ ;
L ) ) gering langfristig in Verbindung mit V1
(zugige Zufahrt zu Schulbeginns-Zeiten etc.,
abflieBender Verkehr uber Umgehung)
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MaBnahmen-, Kosten- und Zeitplan

GRAFENBERG

RFRAN

Beteili Aunnalz(:e-ebnis/ MafRnahmen- / Handlungskonzept Kosten- zett Bemerkungen /
Konﬂ?kt %otegziale g p rahmen |Einordnung Stellungnahmen der Fraktionen
Erhohtes Verkehrsaufkommen
1 Entzerung der Verkehrsablaufe ) kurz- bis .
Erhohter durch Abfillerei-Ver mittel - hoch *) ittolfist private MaBBnahme (87.7)
urc Ullerei-Verlagerung mittelfristig
Handlungsbedarf 2 Verbesserung Fulweg i i i i
e durchgangiger FuRweg sudlich der Kasberger | gering - mittel kurz- bis nurin verbindung mit
Am Bach / strat gandg 9 g mittelfristig | Abfullereiverlagerung moglich (siehe 57.7)
trale
Kasberger Stralle —
3 Entlastungsstellplatze im Umfeld . ) . - )
ering - mittel | mittelfristi siehe S7.7
Kasberger Stralle 18 gening 9
Erhohter 1 Zuruckhaltende Neugestaltung gering kurz- bis siehe G6
V6 Handlungsbedarf Anlage von Ausblicks- und Verweilbereichen mittelfristig
Lindengasse / 2 Verkehrssichere Sanierung der Zugange, gering kurz- bis
Stadtpark Treppen mittelfristig
Innerstadtische Stellplatzlésungen:
1 Stellplatzangebot prifen . L . .
Gegeniberstellung Potenzial und Bedarf gering kurzfristig evtl. Verkehrsgutachter hinzuziehen
2 Entlastungsstellplatze im Umfeld Kurz- bis
(z.B. ehem. Neukauf Grundstiick Anwesen mittel mittelfistig in Verbindung mit G1, §7.7
Kasberger Strae18)
3 Kurzzeitparken am Marktplatz . L : )
X L z.B. 1h mit Parkscheibe in Verbindung mit
gering kurzfristig .
Verkehrsiiberwachung
s 4 Beschilderung / Hinweise auf Parkplatz hinter .
H lelrhOhtEr darf VG feemng 7 Hinwel " platz i gering kurzfristig Impulsprojekt
andalungsbedar
V7
5 AmBach NUR in Verbindung mit Verlagerung
Ruhender Verkehr in Verbindung mit Passage zum Marktplatz mittel mittelfristig Abfillerei und Um- bzw. Ersatzbau
Marktplatz 17 (EDEKA) umsetzbar (S7.5)
6 Bayreuther StraBe: Umbau von unter Wert Abstimmung mit Eigentimern erforderlich
genutzen bzw. leerstehenden Scheunen- / mittel mittelfristig | siehe V4.3, 513.6, Ergebnisbericht Kapitel
Nebengebauden 6.1
7 Michelsberg, Fl.-Nr. 110/22 . N . .
) ) . kurz- bis Entlastungsstellplatze fir den Bereich
(6stlich des Scheunenv iertels) mittel . L .
mittelfristig Michelsberg
8 Egloffsteiner Strake 15 Kurz- bis Entlastungsstellplatze fur das
(westlich des Scheunenv iertels) mittel . . Scheunenviertel
mittelfristig ) . .
(Ergebnisbericht, Kapitel 6.1)
Erhohter Barrierefreiheit:
e ;ahndl(l;ngf/be‘c(iar:f 9 Besser nutzbare, ebene Behindertenstellplatze gering kurzfristig
unender verkenr . "
10 P+R Anlage Bahnhofsumfeld gering kurzfristig mogliches Impulsprojekt
Allgemein:
Konzept Konzept
1 Schulwegsicherheit im Gesamtort v erbessern . P P
gering kurzfristig ; ;
ggf. Verkehrsgutachter hinzuziehen
Umsetzung Umsetzung Umsetzung
mittel mittelfristig
2 Verbesserung der schlechten Begehbarkeit mittel bis hoch Kurz- bis Arbeitskreis FURGS
Handlungsbedarf von Straken- und Platzbereichen sowie FuR- abhéngig von ! - oelisirels FuEganger
9 M aRnahmen- mittelfristig UNBEDINGT fortfihren !!!
und Radwegen umfang
V9 FuB- . .
und Neue FuBwegeverbindung / Verbesserung der FuBwegeverbindung:
Radwege 3 vom Bahnhof uber FiedhofgéaRchen zum . . .
Zentrum gering bis kurz- bis
en
mittel mittelfristig
FuBweg Friedhofgasschen instandsetzen
4 Stadtmauerdurchbruch . kurz- bis . o
i . . gering . . Impulsprojekt, bereits in Planung
Barrierefreier Zugang Friedhof mittelfristig
5 FuBwegev erbindung entlang der Kalkach X . X .
. . X - in Verbindung mit G1, evtl. Abstimmung
(Kalkach Erlebnisweg) mittel mittelfristig - . )
mit Eigentumern erforderlich
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RFRAN

- GRAFENBERG
MaBnahmen-, Kosten- und Zeitplan OB Ke

Analyse-
Beteiligungsergebnis/ MaRnahmen- / Handlungskonzept
Konflikt, Potenziale

Kosten- Zeitl. Bemerkungen /
rahmen  [Einordnung Stellungnahmen der Fraktionen

VERKEHR

ZIEL: Verbesserung der verkehrlichen Situation im Stadtgebiet fiur alle Verkehrsarten

6 Passage NUR in Verbindung mit Verlagerung
Am Bach - Marktplatz mittel mittelfristig Abfillerei und Um- bzw. Ersatzbau
Marktplatz 17 (EDEKA)

7 FuBwegev erbindungen vom Stadtkern tiber evtl. Abstimmung mit Eigentiimern

mittel mittelfristig .
Schiefberg zum westl. Wohngebiet erforderlich (G4)
8 vom Kirchplatz/ Marktplatz zum VG Parkplatz gering kurzfristig Barrierefreie Gestaltung
9 Sanierung Treppe Kriegerdenkmal gering kurzfristig bereits in Bearbeitung
10 Gehweg (stidlich Kasberger Strae) gering kurz- bis NUR in Verbindung mit Verlagerung der
durchgehend mittelfristig Abflllerei umsetzbar
11 Lindengasse siehe G6
Handlungsbedarf Barrierefreiheit:
V9 FuR- 12 Fahr- und Gehspuren am Marktplatz mit mittel kurz- bis
und besser begehbarem Pflaster mittelfristig
Radwege 13 Erstellung eines "Barrierefreiheitskatasters” Konzept Konzept
Verbesserung von Zugéangen offentlicher gering kurzfristig
und halboffentlicher Einrichtungen
(Geschatfte, Dienstleister und Versorger), Arbeitskreis FuBgénger
Verbesserung der StraRen- und Unsetzung UNBEDINGT fortfiihren 1!
Nebenflachen inkl. StraBenquerungen zu mittel bis hoch | Umsetzung

Gunsten der Barrierefreiheit. Schaffung
attraktiver und barrierefreier, fuBlaufiger
Anbindungen der Gesamtstadt ins Zentrum

abhangigvon | mittel- bis
MaRnahmen- | langfristig

umfang
und innerhalb des Zentrums mit Verweil-
und Aufenthaltsflachen
Kasberger StralRe / Egloffsteiner StralRe
1 Geféahrliche StraRenquerung .
. kurz- bis .
Neuordnung des Bereiches, Verbesserung mittel ! L siehe S7.7
mittelfristig
Verkehrsfuhrung
2 Erhohtes Verkehrsaufkommen durch
Schwerlastverkehr .
siehe V1
V10| H dElrhOhtte)r darf Umgehung
andlungsbeadar YR
g 3 Gefahrliche StraRenquerung Kasberger Str. / Abstimmung mit Eigentiimern erforderlich
AmBach Durchgehender FuBweg nur in Verbindun
Kasberger Stralle / i« vg | d Aif"" _ t2b 9
Egloffsteiner StralRe Neuordnung des Bereiches zur Verbesserung mit Verlagerung cer dlerel umsetzbar
der Verkehrsfuhrung, Lesbarkeit und . . L . .
K o mittel mittelfristig Einschaltung eines Verkehrsplaners
Reduzierung der Geschwindigkeit; Gehweg
A~ empfohlen
(sudlich Kasberger StralRe) durchgehend (siehe $7.7, $7.5)
4 FuBwegeverbindung zur Grundschule / KiTa gering bis kurz- bis Wichtige Wegeverbindung zur
Gefahrliche StraRenquerung mittel mittelfristig Grundschule / KiTa (siehe S7.7)
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MaBnahmen-, Kosten- und Zeitplan

GRAFENBERG

OBERFRANKEN

Analyse-

Beteiligungsergebnis/

Konflikt, Potenziale

ZIEL: Erhalt, ErschlieRung und Verbesserung der Nutzbarkeit der innerértlichen Griinstrukturen

MaRnahmen- / Handlungskonzept

Kosten-
rahmen

Zeitl.
Einordnung

Bemerkungen /
Stellungnahmen der Fraktionen

Herausarbeiten der Qualitaten im Verlauf der Kalkach:

Konzept Konzept
_ ) ) gering kurzfristig Naturraumliche Besonderheit
- natumabher Bereich Freibad bis Altstadt erlebbar machen
- Einbindung des Anwesens Kasberger Strale 18
- Speisung des Brunnens Abschnittsweise zu realisieren
- mit technischen Bauwerken gefasster Lauf v or der
Handlungsbedarf Stadtmauer (nach Freilegung) Planungen zu Erlebnisweg vorantreiben
Kalkach - Ausleitungstechniken fir "Mihlenwasser"
alkaci . .
- Verlauf bei Topografie-Spriingen (Wasserfall), Kalkach Freilegung im Umfeld am Bach
begleitender Steg NUR in Verbindung mit Abfilllereiverlagerung
- terrassenformige Ablagerungen moglich
- Speisung der Fischwasser ) ‘ )
- Anlegen eines begleitenden Weges (in Verbindung mit S7.5, $7.8, S10, V9.5)
Nutzung der Wasserkraft im stédtischen Kontext
Handlungsbedarf Erhalt der Durchgriinung zur Gliederung von abhéangig Voraussetzung >> Verbleib in kommunaler
" Landschaftsraum (Hochflache) und Siedlungsraum von kurz- bis Hand
Scheunenviertel MaRnahmen-| langfristi
- Erhalt der einheitlichen Gestaltung der Freifidachen im omsta . . .
Hangbebauung ) umfang (in Verbindung mit S2, $7.2)
Scheunenv iertel
Handlungsbedarf abhangig
ReRgraben / Aufwertung bzw. Erhalt des stadtbildpragenden von mittel- bis iehe S5
- siehe
Umfeld Griinzuges MaRnahmen-| langfristig
SchloRgarten umfang
Aufwertung der Freiflache zum "Stadtpark" mit Spielplatz mégliches Impulsprojekt
- Freischneiden fur Aussicht auf Altstadt (siehe $7.6, 515, vV9.7)
- Anlage Skulpturen in parkahnlicher Umgebung
Handlungsbedarf Kurz- Stadtratsfraktion Stellungnahme Freie Wahler
. gering - mittel . . »...bitten wir die Planung, welche im
"Frankonia Wald" mittelfristig 9 )
Schiekh b . . . Zusammenhang mit dem Bau des bereits
(SchieRhausberg) | - Anbindungan Erwe.lterungsﬂachen und Altstadt vorhandenen Weges durch den
- Schaffung von Aussichtspunkten SchieBbergwald vor ca. 10 Jahren bereits
- Erhalt zur Gliederung der unterschiedlichen Strukturen erstellt wurde, mit einzubeziehen.*
der Altstadt (Tal) / Erweiterungsgebiete (Hochflache)
abhangg
Aufwertung und Erhalt des Griinzuges als wichtige von kurz- bis
Handlung.sbedarf . 9 9 . 9 N in Verbindung mit S1.3
Wohngebiet WEST Verknupfung zum Naherholungsbereich MaBnahmen-| langfristig
umfang
Har!dlunQSbedarf Neugestaltung der Lindengasse mit Verweilbereichen gering kurzfristig mogliches Impulsprojekt (V7, V9.11)
Lindengasse
1 Natur- und Umweltschutz beriicksichtigen Daueraufgabe
2 Freilegung von Sichtachsen und wichtigen ) -
Handlungsbedarf i d ) o . 9 gering kurzfristig
Blickbeziehungen ("Frankonia Wald", Denkmal)
. 3 Vergabe von Patenschaften fur Grinfiachen . kurz- bis mogliche Impulsprojekte
Allgemein gering -
mittelfristig
4 Blumenschmuck - Wettbewerb am Marktplatz gering kurzfristig
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MaBnahmen-, Kosten- und Zeitplan

5
GRAFENBERG

OBERFRANKERN

Analyse-
Beteiligungsergebnis/
Konflikt, Potenziale

MaRnahmen- / Handlungskonzept

Kosten-
rahmen

Zeitl.
Einordnung

Bemerkungen /
Stellungnahmen der
Fraktionen

ZIEL: ETABLIEREN DER "MARKE MARKTPLATZ"

Vorhandenen Einzelhandel in der Altstadt halten; neue Einzelhandler fir Grafenberg gewinnen; ,Leben® in die
Stadt holen und somit die Kundenfrequenz steigern; Attraktivitat steigern durch Kom munikation der
Gesamtheit des Angebotes; familiare Atm osphéare als Stérke verkaufen; Starkung der Standortgem einschaft

MARKTPLATZ
Gemeinsames Standortmarketing / Werbegemeinschaft
Der zunehmende kurzfristi
Leerstand und die mogliche Inhalte bzw. Manahmen:
Parkverhaltnisse im 1.1 Anzeigetafel an der B 2 / Bahnhof gering kurzfristig
Stadtkern, 12 Agsschﬂ(-jerun.g von Einzelhandel, Gastronomie und gering kurzfistig mégliche Impulsprojekte
Konkurrenzstandorte am Dienstleistern in der Innenstadt
Ortsrand sowie das Einfuhrung eines einheitlichen FuRgangerleitsystems 2u 1.3 Stadtratsfraktion
Einzelhandelsangebot im 1.3 (Beschilderung fur Sehenswrdigkeiten, Freizeit- gering kurzfristig Stellungnahme Freie Wéhler
Internet haben negative einrichtungen, ggf. Gewerbe etc.) ,....solte das von Herrn
Auswirkungen auf den Gemeinsame Werbung im Amtsblatt, Zeitung Hermann Danter vor einigen
Einzelhandelin der 4 ..Sonntagsblitz*, Flyer etc. i Kursfist Jahren erstellte und vom
Altstadt/am Markplatz. " (gilt fur Einzelhandel und auch fir genng 9 Stadtrat bereits beschlossene
die Attraktivitat der Stadt) Konzept mit herangezogen
gemeinsame Intemetseite als Plattform fir Anzeigen, ) - werden.”
15 gering kurzfristig
Werbung und Geschéaftsprasentation
Aleinstellungsmerkmale schaffen, ,,Made in . -
1.6 gering kurzfristig
Grafenberg* starken
Installation eines Wochenmarktes der einheimischen ) . mogliche Impulsprojekte
1.7 i gering kurzfristig
Einzelhandler auf dem Marktplatz
zu 1.7 Stadtratsfraktion
1.8 Koordination gemeinsamer Lieferdienste gering kurzfristig Stellungnahme Freie Wahler
MARKTPLATZ ..
Offnungszeiten koordinieren / v ereinheitlichen ) - »--schlagen wir erganzend vor,
19 Mi gering kurzfristig auch die bereits auf dem
Der zunehmende (Mittagspausen) Marktplatz agierenden
Leerstand und die Kinderbet B. in Nut » £ G externen Anbieter
Parkverhaltnisse im 1.10 Bm erbetreuung (z.8. in Nutzungskonzept Graner gering kurzfristig (Gemusehandler) sowie die
Stadtkern, aum) unter der Woche hier zeitweilig
Konkurrenzstangorte am _ . - — Gering b — anwesenden Handler
Ortsrand sowie das 1.11 Spielplatz / Spielgerate fur Kinder am Marktplatz . kurzfristig (Buchauer Brot bzw.
Einzelhandelsangebot im mittel Fischhandler) mit
Internet haben negative 1.12 WLAN-Hotspot am Marktplatz gering kurzfristig N -
Auswirkungen auf den 1.13 Stammtisch flir Gewerbetreibende gering kurzfristig einzubezienen.
Einzelhandelin der Forderung "Trennung Wohnen / Geschaft” - kurzfristig
Altstadt/am Markplatz
Geschaftsflachenprogamm gering kurzfristig mogdliches Impulsprojekt
Barrierefreiheit mittel kurzfristig siehe V9.12, vV9.13
Einzelhandels-
entwicklung
. Kommunale Steuerung der Einzelhandelsentwicklung - . o
Sicherung der ) . gering langfristig
. Konzentration auf den Zentralen Versorgungsbereich
Einzelhandelsstruktur und
des Nahversorgungs-
angebotes
Engrg!e- . bereits in Planung
optimierung £ . . . . kurz- bis
L2 nergieeffiziente Entwicklungsplanung (Nahwéarmenetz) hoch . .
CO2 - Emissionen mittelfristig siehe V2.1 V2.2
senken '
E-Mobilitat E-Ladesaulen, Car-Sharing etc. gering kurzfristig siehe V4.4

ArGe GEO-PLAN & RSP Architekten und Stadtplaner | 173




STADTENTWICKLUNG GRAFENBERG

- GRAFENBERG
MaBnahmen-, Kosten- und Zeitplan CEE 2 T
Analyse- . Bemerkungen /
Beteiligungsergebnis/ MaRnahmen- / Handlungskonzept Kosten zeitl. Stellungnahmen der

rahmen | Einordnung

Konflikt, Potenziale Fraktionen

Wohngebiet (West)

- Quartiersplatz, Quartierstreffen
temporarer Marktplatz, Standplatz fur ‘fahrende Handler" gering- bis kurz- bis

Anlaufstelle / Vermittlung haushaltsnahe Dienstleistungen mittel langfristig
Mehrgenerationen (alternativ) Wohnen, selbstbestimmt

langer zu Hause leben

Starkung Stadtgebiet

. AmBach
allgemein

- Sicherung Standorte Lindenbréau, Edeka, Griuner Baum

Verlagerung / Neubau Abfllerei (Anschluss an
Nahwarmenetz)

Gestaltung "Am Bach"

Anbindung an Marktplatz

Entwicklung Griiner Baum

Scheunenviertel
Anschluss an Nahwarmenetz
Mogliche Nutzungen:
- Kompetenzzentrum hist. Handwerktechniken mittel- bis mittel- bis
- alternativ: "Wanderhotel' (Pixelhotel") hoch langfristig

- alternativ: autofreie, alternative Familiensiedlung

siehe §2,57.2

evtl. BHKW als redundante Sicherung der Versorgung,

Starkung Stadtgebiet 3 )
erganzt Heizwerk

allgemein

Bayreuther Stralle

Festigung Gastronomiestandort

v erkehrsberuhigter Geschaftsbereich . . . .
i . ) mittel- bis mittel- bis .
- Quartiers- und Kundenparken in mindergenutzten o siehe S1.4
N hoch langfristig
Nebengebauden
- Attraktiv er Auftakt zur Altstadt (mit Hinweisen zu
Einzelhandlern am Markplatz)
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RFRAN

Bemerkungen /

Analyseergebnis/ Kosten- Zeitl.
Y g ; MafRnahmen- / Handlungskonzept . Stellungnahmen der
Konflikt, Potenziale rahmen |Einordnung
Fraktionen
TOURISMUS, FREIZEIT UND NAHERHOLUNG
Touristisches Marketing - Tourismusverein als zentrales Organ
1 Organisation und Koordination v on Veranstaltungen gering kurzfristig
; : kurz- bis
2 Vermarktung der kulturellen Besonderheiten mittel . .
mittelfristig
3 Etablierung klassischer Medien zur Vermarktung der ittel kurz- bis
mitte
Stadt (Abstimmung mit TZ) mittelfristig
Bemihen um "Regional-Infozentrum" der TZ Frankische L
4 _ ) . - kurzfristig
Schweiz (z.B. im Griinen Baum)
1 LOKALE TOURISTISCHE Touristisches A bot
POTENZIALE AUSSCHOPFEN | CUristiSehes Angebo
Angebot von qualitatv ollen Stadtfuhrungen zu K b
urz- bis
5 besonderen kulturellen Themen (Kooperation . L
mittelfristig
Altstadtfreunde)
mogliches Impulsprojekt
Stadtratsfraktion Stellungnahme
Einrichtung eines Fossilien-Klopfplatzes in . . . Freie Wahler
6 o . mittel mittelfristig B N it
Zusammenarbeit mit Steinbruch ...verweisen wir auf die bereits
bestehenden Planungen hierzu
im Rahmen des Konzepts fur
den Kalkach-Erlebnisweg."
Leit- und Beschilderungssystem
Konzeption eines innerstadtischen . . L siehe W1.1
1 N . mittel mittelfristig L .
FuRgéangerleitsystems mogliches Impulsprojekt
Aufstellen v on Informationstafeln an derB2 / am . . siehe W1.1
2 mittel kurzfristig L .
Bahnhof mogliches Impulsprojekt
kurz- bi
T2 ERREICHBARKEIT / WEGE / 3 Einrichtung eines (statischen) Parkleitsystems mittel .urz ) I? in Verbindung mit V2.4
BESCHILDERUNG mittelfistig
Erreichbarkeit und Wege
Prifung Flachenv erfigbarkeit fiir Bus-Parkplatze am ) L
4 gering kurzfristig
Bahnhof
Sanierung und Aufwertung innerértlicher mittel bis mittel- bis _
5 . L siehe V9
Verbindungswege und Gassen hoch langfristig
Beherbergung in der Altstadt: "Stadthotel”
1 Umnutzung v on (sanierten) Leerstanden als mittel bis mittel- bis iehe S6
siehe
Gastezimmer / Ferienwohnungen hoch langfristig
2 Informationsv eranstaltung fir Eigentimer gering kurzfristig siehe S6
Priifu haftiches Betreiberkonzept i kure- bis
i3 BEHERBERGUNGSANGEBOT 3 rufung genossenschatftliches Betreiberkonzep gering mittelfistig
AUSBAUEN
Forderung des Wohnmobiltourismus
o . ) . kurz- bis
4  Einrichtung eines Wohnmobilstellplatzes (Standorte) mittel . .
mittelfristig
Nutzung Scheunenviertel
5 Prifung "Pixelhotel'im Scheunenv iertel gering mittelfristig siehe S2
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GRAFENBERG

OBERFRANKEN

Analyseergebnis/
Konflikt, Potenziale

MaRnahmen- / Handlungskonzept

Kosten-
rahmen

Zeitl.
Einordnung

Bemerkungen /
Stellungnahmen der
Fraktionen

GRAFENBERG ALS
WOHNSTANDORT
STARKEN UND
VERMARKTEN /
AUFWERTUNG DES
FREIZEITANGEBOTES

Attraktivierung des Freibades

Stadtratsfraktion

Stellungnahme Freie Wahler
... halten wir fur notwendig,

Serviceangebote, Veranstaltungen, Familien-Ev ents, Vermetzung ittel kurz- und in gleicher Weise und v or
mittel
der Hompeages v on Stadt und Freibad-Verein, Einbindung der mittelfristig allem wegen der
Schulen,... ganzjahrigen Nutzung das
Hallenbad mit
einzubeziehen.”
Bekanntmachung 6rtlicher Vereinsangebote
2 Vorstellung der Vereine im Amtsblatt gering kurzfristig
3 Prasentation der Vereine auf der Stadthomepage gering kurzfristig
4 Erstellung eines "Vereinsflyers" gering kurzfristig
Jugend und Familien
X . X . o laufendes Projekt
5 Aufwertung / Sanierung Spielplatz gering - mittel kurzfristig .
siehe G4
6 Neugestaltung / Umbau des Jugendtreffs gering - mittel kurzfristig laufendes Projekt
Senioren
7 Loésung zur besseren Nutzbarkeit des Burgerhauses (im Bestand) mittel mittelfristig magliches Impulsprojekt
8 Bekanntmachung bestehender Angebote fiir Senioren gering kurzfristig
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Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes T SRATENEREG

8. VORSCHLAG ZUR ERWEITERUNG DES FORMLICH FESTGELEG-
TEN SANIERUNGSGEBIETES

8.1 Abgrenzung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes

Abgrenlzuﬁg des f6rmiich‘fe‘stgellegtén Sani.erung‘sgebi.etés l

{T""1 Formiich festgelegtes Sanierungsgebiet,
Leeemd  Stand September 2010

GréBe ca. 11 ha
71 Vorschlag zur Erweiterung )
Le-—wda desformiich festgelegten Sanierungsgebietes

GroBe Erweiterung ca. 28 ho
GroBe Sanierungsgebiet NEU ca. 40 ha
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8.2 Verfahrenswahl und Sanierungssatzung

Im Stadtkern von Grafenberg wurden im Rahmen der bisherigen Untersuchungen (VU und deren Fortschrei-
bung) und des anschlieBenden ISEK-Prozesses mit begleitender stadtebaulich denkmalpflegerischer Untersu-
chung (SDU) stadtebauliche Missstande festgestellt.

Diese stadtebaulichen Missstande sind nicht auf bestimmte Bereiche innerhalb des Hauptortes konzentriert,
sondern verteilen sich auf das gesamte Untersuchungsgebiet.

Probleme gehen haufig einher mit Missstanden des Verkehrs, der Nutzung bzw. mit dem baulichen Zustand
der Gebdude und deren Ausstattung.

Da die Stadt die Sanierungsstrategie verfolgt,

e  Sanierungsbereitschaft durch den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln zu unterstiitzen und aufBer-
dem

e  Sanierungswillige und Bauwerber auf die im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet mdglichen steuerli-
chen Vorteile hinzuweisen,

beabsichtigt die Stadt Grafenberg, den gesamten engeren Untersuchungsbereich als Sanierungsgebiet férm-
lich festzulegen.

Durch die Ausweisung als Sanierungsgebiet sollen die stadtraumliche Struktur gestarkt und dem Ort neue
Impulse gegeben werden.

Als Beurteilungsgrundlage fiir die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse innerhalb des
Sanierungsgebietes sowie fiir die anzustrebenden Sanierungsziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung
ist das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept mit der Birgerschaft und dem Stadtrat erarbeitet
worden. Der Ergebnisbericht gibt Aufschluss lber die stadtebaulichen Qualitaten, Missstande, Zwange, Chan-
cen und Potenziale, zeigt die Ziele fur die Neuordnung und weitere Entwicklung auf und arbeitet konkrete
MaBnahmen und Handlungsstrategien heraus.

- Mitwirkungsbereitschaft der Biirger

Die Beseitigung der festgestellten Mangel liegt im Interesse der Allgemeinheit. Die im Ergebnisbericht tber
das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept vorgeschlagenen Ziele und stadtebaulichen Sanierungs-
maBnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit und zeigen in den jeweiligen Mangelbereichen Verbesse-
rungsmoglichkeiten auf. Im Besonderen sollen durch die MaBnahmen die stadtbildpragenden Elemente von
Grafenberg erhalten und fortentwickelt sowie die Wirtschaftsstruktur unterstiitzt und gefestigt werden.

Die zum Teil bereits vorhandenen Sanierungsbestrebungen von Privateigentiimern und das Uberragende
Engagement im Konzeptentwicklungsprozess (Arbeitskreise und Ortsrundgange) lassen zudem eine ziigige
Umsetzung erwarten.

- Wahl des Verfahrens

Die im Stadtkern vorgesehenen MaBnahmen liegen zum einen im 6ffentlichen Bereich (z. B. Verbesserung
der Verkehrsverhéltnisse, Barrierefreiheit, Gestaltung der Platz-, StraBen- und Gassenrdume, Verbesserung
von Griinzligen, Unterstiitzung durch kommunale Férderanstrengungen), zu deren Durchfiihrung die beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 - 156a BauGB nicht erforderlich sind.
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Zum anderen sollen die fiir die Behebung stadtebaulicher Missstande dariber hinaus erforderlichen privaten
Modernisierungen und Sanierungen auf freiwilliger Basis und durch Anreizférderung bzw. steuerliche Anreize
erfolgen.

Auch dazu sind die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nicht erforderlich.

Ebenso sind umfangreiche bodenordnende MaBnahmen im Sanierungsgebiet fir die Erreichung der Sanie-
rungsziele nicht notwendig.

Eventuell erforderliche, kleinere NeuordnungsmaBnahmen sollen ausschlieBlich auf freiwilliger Basis erfolgen
oder durch Zwischenerwerb durch die Kommune.

Da sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen durch die Ortskernerneuerung nicht zu erwarten sind, kann
auf die Erhebung von Ausgleichsbeitragen verzichtet werden.

Die Regelungen nach § 144 BauGB fiir genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgénge sind fir die
Erreichung der stadtebaulichen Sanierungsziele ebenfalls nicht notwendig.

- Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet ,Stadtkern Grafenberg” beinhaltet die historische Altstadt mit Vorstddten und ehema-
ligen und erhaltenen Scheunenvierteln.

Die GroBe des Sanierungsgebietes betragt ca. 40 ha.

Die genaue Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im obigen Lageplan dargestellt.
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Im Folgenden ist die aktualisierte Sanierungssatzung der Stadt Grafenberg nachrichtlich ibernommen:

Satzung der Stadt Grafenberg tber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes , Stadtkern Grafenberg”

— Sanierungssatzung Stadtkern Grafenberg —
vom 21.09.2018

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am 29.07.2017

erlasst die Stadt Grafenberg mit Beschluss des Stadtrates vom 20.09.2018 folgende Sanierungs-
satzung:

§1

Festlegung des Sanierungsgebietes
1Im nachfolgend beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor. ,Dieser Bereich soll
durch stadtebauliche SanierungsmalRnahmen verbessert oder umgestaltet werden. ;Das insge-
samt ca. 40 ha umfassende Gebiet wird hiermit formlich als Sanierungsgebiet festgesetzt und
erhalt die Bezeichnung ,Stadtkern Grafenberg“. ;Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke
und Grundstlicksteile innerhalb der in der Gebietskarte vom Februar 2018 (RSP Architektur +
Stadtplanung, Bayreuth) abgegrenzten Flache. sDie Gebietskarte nach Satz 4 im Format DIN A3,
ohne Maldstab, ist Bestandteil dieser Satzung und liegt ihr als Anlage bei.

§2
Verfahren

1Die Sanierungsmaflnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt. ;,Die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB findet keine Anwen-
dung.

§3

Genehmigungspflichten

Im Sanierungsgebiet ,Stadtkern Grafenberg” finden die Vorschriften des § 144 BauGB keine An-
wendung.

8§84

Inkrafttreten

Mit der Bekanntmachung tritt diese Sanierungssatzung gemaf § 143 Abs. 1 Satz 4 BauGB rechts-
verbindlich in Kraft.

Anlage:
Gebietskarte DIN A3, RSP Architektur + Stadtplanung, Bayreuth vom Februar 2018

Gréafenberg, 26.09.2018
Stadt Grafenberg

Hans-Jurgen Nekolla
Erster Blrgermeister
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