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Liebe Coburgerin, lieber Coburger,
sehr geehrte Damen und Herren,

schauen wir durch das Spitaltor, 6ffnet sich der Weg in den Stein-
weg mit Hausern, Platzen und vielen Erinnerungen, die unser Co-
burg pragen. Das Gebiet hat sich mit den Jahren immer mehr ver-
dndert und zeigt sich heute schon lange nicht mehr im gleichen
Gesicht, wie es noch vor langer Zeit der Fall war. Immer mehr hat
die Gastronomie Einzug gehalten und Hauser werden oftmals nur
noch im Erdgeschoss genutzt. Den Ruf nach Veranderung héren
wir nicht nur von den Menschen, die im Steinweg wohnen, arbei-
ten oder feiern. Nein, diesen Ruf horen wir auch von Experten, die
uns darauf hinweisen, eine zeitgerechte Umgestaltung vorzuneh-
men.

Mit dem Sanierungsgebiet VII "Nordliche Innenstadt" wollen wir
genau diesem Entwicklungsdefizit auf den Grund gehen. Die vorbe-
reitenden Untersuchungen dienen dazu, eine Bestandserfassung
des Gebietes — bestehend aus Stadtebau, Bausubstanz, Nutzung,
Sozialstruktur, Natur, Verkehr sowie der Situation, Wiinsche und
Ziele der Bewohner, Gewerbetreibenden, Eigentimer, Besucher
sowie Ubergeordneten Anforderungen an den Stadtteil — vorzu-
nehmen und zu schauen, welches Entwicklungspotenzial moglich
ist. Auf dieser Basis erarbeitete das Blro UmbauStadt zusammen
mit der Wohnbau Stadt Coburg GmbH und den Verantwortlichen
der Stadt Coburg Vorschlage fir die zuklnftige Entwicklung. Auch
Sie, liebe Blrgerinnen und Blrger beteiligten sich an den Diskus-
sionen und konnten Ihr Wissen und lhre Erfahrungen mit einbrin-
gen. Ihnen gilt an dieser Stelle mein besonderer Dank. Denn durch
Ihr Engagement ist es moglich, dass die kinftige Entwicklung des



Quartieres in besonderer Weise den BedUrfnissen der Coburge-
rinnen und Coburger entspricht. Und letztlich wird eine konkrete
Planung nach ernsthafter Abwagung aller widerstreitenden Inte-
ressen und Anforderungen auch Kompromisse mit sich bringen.
Am Ende des Planungsprozesses muss es eine verbindliche Zielfin-
dung geben, denn Anderungen in der Umsetzung kosten Zeit und
vor allem Geld. Und ,einem Jeden Recht getan ist eine Kunst die
Keiner kann“ gilt letztlich auch fir die Stadtentwicklung.

So stehen wir heute vor vielen Aufgaben, Planungsiiberlegungen
und Abwagungen, um hier ein Gebiet der Zukunft entwickeln zu
kdnnen, das fur unsere nachfolgenden Generationen den Grund-
stein einer modernen und zeitgerechten Stadt bietet.

Ich bitte Sie herzlich, beteiligen Sie sich weiterhin an den Diskus-
sionen und lassen Sie uns gemeinsam einen Stadtteil der Zukunft
entwickeln.

Herzlichst, Ihr

[
@jmh Lo

Norbert Tessmer
Oberblrgermeister
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Plakat mit dem Aufruf zur Blrgerbetei-
ligung an der Analyse des Untersu-
chungsgebietes, Mai 2016

NORDLICHE INNENSTADT | Vorbereitende Untersuchungen
STEINWEGVORSTADT Einleitung

1.1 Anlass und Ziel

Die Stadt Coburg hat bereits vielfaltige Untersuchungen und Stadtent-
wicklungskonzeptionen, allen voran das Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept ISEK, erarbeitet. Seit 1972 wurde zudem die Altstadt- Sanierung,
unter Ausweisung von Sanierungsgebieten und mithilfe des Sanierungs-
tragers, der Wohnbau Stadt Coburg GmbH, in mehreren Gebieten durch-
gefihrt und umfangreiche Erfahrungen gesammelt. So auch seit 1983 in
einem Teilgebiet (Sanierungsgebiet ) des hier untersuchten Umgriffes.
Mit den in den vergangenen Jahrzehnten vorgenommenen Sanierungs-
malnahmen in den verschiedenen Sanierungsgebieten Coburgs wurde
die stadtebauliche Entwicklung fast der gesamten historischen Kernstadt
mit den Mitteln des besonderen Stadtebaurechts aktiv begleitet und ge-
lenkt.

Offenkundige, problematische stadtebauliche Entwicklungen, Struktur-
wandlungsprozesse wie etwa im Einzelhandel, aber auch Funktionsver-
|uste z.B. beim Wohnraum, bilden den Anlass, das Quartier nordliche In-
nenstadt / Steinwegvorstadt mittels stadtebaulicher Voruntersuchungen
genauer zu analysieren.

Ziel ist es, die Ubergeordneten Ziele aus dem ISEK in der Steinwegvor-
stadt umzusetzen und den im folgenden Bericht dokumentierten und
analysierten spezifischen stadtebaulichen Mangeln mit geeigneten Mal3-
nahmen zu begegnen. Mit eingeschlossen ist eine Evaluierung der Sanie-
rungsmalnahmen im bestehenden Sanierungsgebiet Il und eine Anpas-
sung an zeitgendssische Bedirfnisse und Ziele in der Stadtentwicklung in
der Steinwegvorstadt.

Ihre Mei‘hwtjng ist gefrégt!
Hier - 21.05.2016 //
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1.2 Problem und Aufgabenstellung

Mit dem ISEK und seiner teilweisen Fortschreibung, die zur Zeit im Be-
reich Handel erarbeitet wird, und anderen Konzeptionen wie dem Inte-
grierten Klimaschutzkonzept, oder dem Kulturhistorischen Rahmenplan,
ist die Stadt bereits mit einer Reihe von Planungsinstrumenten ausge-
stattet. Eine Teilfortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes (VEP)
fr den Bereich Parkraumkonzept ist zur Zeit in Arbeit und findet so weit

wie moglich in diesem Bericht Beriicksichtigung.

Die nérdliche Innenstadt ist in ihrem Kernbereich von starker Uberbau-
ung und Verflechtung der einzelnen Grundstiicke gepragt. Der Zustand
vieler Gebaude ist aufgrund baulicher Uberalterung und z.B. den Proble-
men einer wirtschaftlichen Erdgeschossnutzung mangelhaft. Das Wohn-
raumangebot entspricht vielfach nicht den zeitgemafRen Beddirfnissen,
was sich in den niedrigen Mieten wiederspiegelt. Es fehlen Infrastruk-
tureinrichtungen wie Freiflachen, Spielpldtze oder Anwohnerparkplatze
im unmittelbaren Umfeld, welche die im ISEK geforderten sozialen und

asthetischen Qualitaten aufweisen.

Sich abzeichnende Problemlagen der nordlichen Innenstadt sind zuneh-
mende Schwierigkeiten bei der Erdgeschossnutzung mit Handelsfunkti-
onen, insbesondere am Steinweg, aber auch am Lohgraben. Hier sind
Leerstdnde zu verzeichnen und eine deutlich geringere Passantenfre-
quenz als stdlich des Spitaltores. Lokale und Bars dominieren die Nut-
zung im Steinweg, was zu Konflikten mit den Anwohnern fihrt.

Aufgabe war es, diese und andere stadtebauliche Mangel gemaR § 136
BauGB prazise zu beschreiben, jedoch auch die spezifischen Qualitaten
des Quartiers herauszuarbeiten. Insbesondere von letzteren ausgehend,
galt es Perspektiven aufzuzeigen, wie man im Bereich der nérdlichen
Innenstadt/Steinwegvorstadt in Zukunft eine positive Entwicklung errei-

chen kann.
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Strukturkarte mit rdumlicher und
verkehrlicher Einbindung, 0.M.
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1.3 Lage und Verflechtung

Bei dem untersuchten Bereich der nérdlichen Innenstadt handelt es sich
um ein sehr heterogen zusammengesetztes Gebiet. Zum einen wird es
aus der historischen und teilweise extrem verdichteten Steinwegvorstadt
gebildet. Der namensgebende Steinweg fuhrt als Fortsetzung der vom
Markt zum Spitaltor fiihrenden Spitalgasse- der noch heute wichtigsten
Einkaufsstralle- jenseits des Tores in leichter Biegung nach Nordwesten
zur Talniederung. Er ldsst mit seiner dreigeschossigen, traufseitigen und
einfacheren Bebauung, obwohl dicht und innerstadtisch, noch immer die
ehemalige Vorstadt erkennen.

Zum anderen umfasst das Gebiet noch einen Teil der Bahnhofsvorstadt,
sowie die groRmalstabliche Bebauung in der Hindenburgstrale. Dazu
gehoren eine Kette von, fir das Zentrum von Coburg ungewdhnlich
hohen Wohnhausern, sowie das Kaufhaus, das Parkhaus Post aus den
1980er Jahren und das historische Hauptpostamt. Weite Teile des VU-
Gebietes sind als Ensemble denkmalgeschiitzt. Seit der Ausweisung der
FuBRgangerzone Mitte der 1990er Jahre wird der in Nord-Sud-Richtung
verlaufende Durchgangsverkehr hauptsachlich im Westen der Stadt Gber
die Bundesstralle 4 und Uber die Hindenburgstralle abgewickelt. Trotz
der zentralen Lage in der Innenstadt Coburgs profitiert das Untersu-
chungsgebiet von den grofziigig die Stadt umgebenden Griin- und Erho-
lungsraumen, allen voran dem Hofgarten.

\
\ Bahnhofs-
vorstadt
\
@ Kino
Itz Vest
\ Steinweg-
I vorstadt
| Spitaltor e
Juden-~ = = Hofgarten
| vorstadt MY < hiossplatz
Hochschule | Judentof .@m.mum
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\ . Kernstadt
Ketschen- - Untere Anlage
vorstadt —
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3 Luftaufnahme des Untersuchungsgebietes von Stidost

4 Luftaufnahme von des Untersuchungsgebietes von Nordwest

'-“1“-'-_-' -k e : I (i. i
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Ubersichtskarte des
Untersuchungsgebiets
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1.4 Bestehende Bindungen, Fachplanungen und
Projekte

Flr den hier genauer analysierten Umgriff existieren bereits eine Reihe
relevanter Fachplanungen, die in der Analyse ausgewertet und beriick-
sichtigt wurden: Dies ist zum einen der im Jahr 1981 erstellte und im Juli
1982 mit einer Sanierungssatzung beschlossene Bericht Uber die Stadte-
baulichen Voruntersuchungen nach § 141 BauGB zum Sanierungsgebiet
II. Dessen Analyse und vor allem die damals niedergelegten Sanierungs-

ziele wurden einer kritischen Bewertung unterzogen.

Zum anderen sind dies die Teilfortschreibung des Verkehrsentwicklungs-
planes (VEP) fur den Bereich Parkraumkonzept und die Fortschreibung
des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) von
Dezember 2008 im Bereich des Einzelhandels. Diesen parallel stattfin-
denden Planungen galt besondere Aufmerksamkeit. Der Prozess der
Erstellung der VU und die Ergebnisse aus den verschiedenen Analysen,
Workshops, Stadtrats- und Lenkungsgruppensitzungen fanden Eingang in
Analyse und Konzept der Vorbereitenden Untersuchungen fur das neue
Sanierungsgebiet VII. Gleichwohl befinden sich beide Planungen weiter-
hin im Prozess, sodass abschlieRende Ergebnisse zum Zeitpunkt der Fer-

tigstellung der VU noch nicht vorlagen.

Unterer Biirglaly

geibing 191990
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1.5 Historische Entwicklung, Stadtbild und
Bedeutung im Stadtgefiige

An den sidlichen Ausldaufern des Thiringer Waldes an der Itz, auf einer
hochwasserfreien westlichen Niederterrasse des Festungsberges liegt
die Altstadt Coburgs. Die Kernstadt weist einen klar planmaRigen Stadt-
grundriss auf und entwickelte sich an einer nord-sidlich verlaufenden
HandelsstraBe, deren Ubergang iiber die Itz nérdlich der heutigen Alt-
stadt lag. Mit einer weiteren in Ost-West-Richtung verlaufenden Strale
entstand das fur den Stadtgrundriss charakteristische StraRenkreuz. Hier-
durch erhilt die regelméRige Viertoranlage mit ovaler Ummauerung und
dem zentral gelegenen Markt als Hauptplatz und Schnittpunkt des Stra-
Renkreuzes eine besondere Pragnanz. Die Stadtbefestigung basiert auf
einer Ummauerung wohl Anfang des 13. Jh. Bereits zu Ende jenes Jahr-
hunderts war die Stadt jedoch tber den Mauergiirtel hinausgewachsen.

Vor jedem Tor bildeten sich Vorstddte: im Stiden die Ketschenvorstadt, im

6 Lohgraben mit Gerberhausern
um 1900
© Stadtarchiv Coburg

7  Historische Karte Steinwegvorstadt
(um 1880) | ohne MafRstab
© Stadtarchiv Coburg
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Lage in der Stadt
Schwarzplan | 0.M.
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Westen die Judenvorstadt, im Norden die Steinweg- oder Spitalvorstadt
und im Osten die Steintor- und Stetzenbachvorstadt. Das untersuchte
Gebiet der Steinwegvorstadt ist heute nach wie vor charakterisiert durch
eine hohe bauliche Dichte mit starker Verflechtung der einzelnen Grund-
stlicke, auch wenn SanierungsmaRnahmen nach den 1980er Jahren be-
reits einige Hofaufweitungen durch den Rickbau von Nebengelassen
und Wirtschaftsgebauden bewirkt haben. Neben der pragenden Lage an
der Handelsstrae war auch das am ehemaligen Hahnfluss angesiedelte
Gerber- und Féarberhandwerk charakteristisch fur das Quartier im Nor-
den der Kernstadt.

Die von der Nordwestecke des Marktes zum Spitaltor fihrende Spitalgas-
se ist noch heute die wichtigste GeschéftsstralRe. Als Fortsetzung jenseits
des Spitaltores fuhrt der Steinweg in leichter Biegung nach Nordwesten
zur Talniederung und lasst mit seiner dreigeschossigen, traufseitigen und
einfacheren Bebauung noch immer die ehemalige Vorstadt erkennen.
Das Untersuchungsgebiet rund um den Steinweg trug noch um 1400
die Bezeichnung »Neue Stadt«. 1823 wurde das Vortor des Spitaltores
abgebrochen und im 19./20. Jahrhundert die Bebauung am Anfang des
Steinwegs erneuert. Kurz nach Einmindung des Oberen Biirgla, wo das
bereits 1803 abgebrochene Hahntor stand, setzt die HeiligkreuzstralRe
den vorstadtischen Bereich fort.
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Im Zuge des Ausbaus zu einer Residenzstadt fanden pragnante Repra-
sentationsbauten ihren Platz im Stadtzentrum, so etwa die Ehrenburg
oder das Theater. Bis zur Mitte des 19.Jh. entstand der Schlossplatz, das
Residenzschloss und ihm gegeniber das ehem. Hoftheater. Nordwestlich
offnet sich der Schlossplatz in Richtung des Untersuchungsgebietes zum
Theaterplatz. Hier befindet sich heute der zentrale Busbahnhof in der
Kernstadt. Seit Abbruch des Spitalhofs 1867 schlieft sich der dadurch
entstandene Gemusemarkt nordlich an dieses Platzgeflige an. Die Alt-
stadt Coburgs, die im Zweiten Weltkrieg nur geringe EinbuRen erlitten
hat, stellt sich so als weitgehend intaktes Stadtensemble dar. Die vielfal-
tigen Sichtbeziehungen zwischen Stadt und Veste sind charakteristisch
fir Coburg.

Mit der Bebauung an der HindenburgstralRe und der SeifartshofstralRe
umfasst das Untersuchungsgebiet fir ein kiinftiges Sanierungsgebiet VII
auch Teilbereiche der so genannten Bahnhofsvorstadt. Die 1858 ertffne-
te Werra-Eisenbahn, die westlich an der Altstadt vorbeiftihrt, schuf die
Voraussetzungen fir eine Stadterweiterung in Richtung Bahnhof. Trotz
der Bedenken wegen der von Uberschwemmungen bedrohten Fluss-
niederung an der Itz wurden die Auwiesen nach und nach auch bebaut,
so dass hier in der Folge das groRte historistische Stadtviertel Coburgs
entstand. Von dem zwar nicht nach einheitlichem Plan, aber dennoch
systematisch angelegtem Baugebiet setzen sich Bahnhofstrale und
MohrenstraRe in die Altstadt fort, wahrend die Lowenstralle die Altstadt
nordostlich begrenzt.

Die geschlossene Wirkung der historistischen Stadterweiterung wird
aufgebrochen durch sehr groll dimensionierte Verwaltungsbauten. An
der HindenburgstraRe fand so in den spaten 1920er Jahren die neue
Hauptpost ihren Platz. Die asymmetrische Baugruppe im Stil der Neuen
Sachlichkeit (Minchner Postbauschule), von Robert Simm mit Karl Meier
(OPD Bamberg), wurde 1929 bis 1931 errichtet. Es folgten in den 1960
bis 1980er Jahren die hohen Geschosswohnbauten in der Hindenburg-

stralRe, das Kaufhaus in der MohrenstraSe und das Parkhaus Post.

10

11

Schragluftbild der Post, kurz nach der
Fertigstellung

© Stadtarchiv Coburg

Pakethalle und Blick zum Lohgraben
© Stadtarchiv Coburg

Das Postgebaude 2016 von der Hin-
denburgstrale gesehen
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Marktstand vor der Sanierungswerk-
statt »Schlick 29«, im Steinweg 29

Identifizierung von Qualitaten und
Mangeln im Untersuchungsgebiet
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2.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden nicht nur Da-
tenmaterial und Statistiken ausgewertet, sondern auch in mehreren
Veranstaltungen zusammen mit den Blrgern Coburgs, den Anwohnern
und nicht zuletzt den Immobilieneigentimern im Quartier die stadtebau-
lichen Probleme und Qualitaten analysiert und diskutiert. Ziel war da-
bei vor allem eine Abrundung und Verifizierung von Analyseergebnissen
durch die aktive Mitarbeit der Blrger. Gleichzeitig sollte die Blrgerschaft
friihzeitig Gber die »Sicht der Dinge« des begutachtenden Biros infor-
miert werden, um sich mit dieser kritisch auseinandersetzen und Anre-
gungen und Vorschldge in das Gutachten einbringen zu kénnen. Zudem
ging es darum, durch eine friihzeitige Beteiligung und Information das
wichtige burgerschaftliche Engagement zu aktivieren. Ziel der stadte-
baulichen Sanierung ist es nicht nur, gezielt und strategisch die 6ffentli-
chen Investitionen und MaRnahmen in das Quartier zu steuern, sondern
— ebenso wichtig — die privaten Investitionen im Gebiet zu fordern und
—im besten Falle —im Sinne der entwickelten Sanierungsziele zu lenken.

Den Auftakt zu den laufenden Beteiligungen der Blrger machten eine
Reihe von Veranstaltungen am und rund um den Tag der Stadtebaufor-
derung im Mai 2016. Im Vorfeld wurden die Anwohner und Immobilien-
eigentimer des Quartiers per Postwurfsendung Gber die anstehenden
Untersuchungen informiert. Im selben Zuge wurden per Fragebogen, dif-
ferenziert in Bewohner und Gewerbetreibende, die Probleme und Qua-
litdten des Gebietes sowie deren Situation abgefragt. Fir die Bewohner
und Immobileneigentiimer gab es eine Abendveranstaltung zur Informa-
tion. Am Tag der Stadtebauférderung gab es aullerdem einen Marktstand
im Steinweg, bei dem Uber positive wie negative Qualitdten des Quar-
tiers offen mit allen Coburgern diskutiert werden konnte. Eingebettet wa-
ren diese Termine in die »Coburger Baukulturwochen 2016« mit rund 20
verschiedenen Veranstaltungen zu baukulturellen Themen in der Stadt
Coburg.

Die ersten Analyseergebnisse konnten den Birgern dann in einer wei-
teren Veranstaltung Ende Juli 2016 vorgestellt und mit ihnen diskutiert

werden.

Im Rahmen der »Fachforen« wurde die Lenkungsgruppe jeweils um Ex-
perten und geladene Vertreter der verschiedenen Akteure im Quartier
erweitert, um die Vitabilitat der erarbeiteten Losungsstrategien und Pro-
jektideen kritisch zu hinterfragen. Das Feedback der Blrger, wie auch der
externen Experten, fand unmittelbar Eingang in dieses Konzept und fin-

det sich in den folgenden jeweiligen Kapiteln der Analyse wieder.
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Mai 2016

Mai 2016

21.05.2016

Mai 2016

Mai 2016

Juli 2016

Juli 2016

14. September 2016

1. Lenkungsgruppe: Auftakt und Termine

Eigentimerbefragung

Im Vorfeld zum Tag der Stadtebauférderung wurden an alle Eigentimer der 137 Im-
mobilien im Untersuchungsgebiet Fragebogen versandt, bei denen u.a. Angaben zu
Nutzung, Bauzustand und der technischen Ausstattung der Immobilie, der Stellplatz-
situation, aber auch zur Sanierungsabsicht der Eigentiimer abgefragt wurden. Auf
diese Weise konnten Angaben zu 61 Objekten ausgewertet werden, was einer Quote
von 45% entspricht.

Tag der Stadtebauforderung

Der Tag der Stadtebauférderung 2016 bildete den Auftakt zu den Vorbereitenden
Untersuchungen. Die Birger wurden umfassend Uber Forder- und Beteiligungsmog-
lichkeiten im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen fir ein Sanierungsgebiet
informiert und um ihre Mitwirkung bei den Beteiligungsformaten und Fragebogenak-
tionen gebeten. AnschlieRend waren alle Birger eingeladen, an einem Marktstand
vor dem Schlick 29 die Themen und Probleme im Quartier zu diskutieren und Ide-
en und Vorschlage einzubringen. Abrundend informierte die Wohnbau Stadt Coburg
GmbH im Rahmen von Quartiersrundgangen zur Historie des Stadtteils.

Bewohnerbefragung

Im Anschluss an den Tag der Stadtebauférderung gingen allen Haushalten im Untersu-
chungsgebiet Fragebodgen bzgl. Wohnungsgrolen, Zufriedenheit mit Wohnsituation
und Wohnumfeld, Mobilitdtsverhalten, Stellplatz- und Larmsituation zu.

Der Ricklauf zur Bewohnerbefragung von 47 Fragebdgen entspricht einer Quote von
13,4%.

Befragung der Einzelhdander, Gastronomen, Dienstleister und Gewerbetreibenden

Im gleichen Zeitrum sollte mittels Fragebogen die wirtschaftliche Situation, die Zu-
kunftsperspektive der Gewerbetreibenden sowie spezielle Standortfaktoren im Unter-
suchungsgebiet abgefragt werden. Die Hinweise und Anregungen der 9 Einzelhdndler
und 10 Dienstleister, die sich an der Befragung beiteiligten, fanden Eingang in die VU.
Fir eine belastbare Statisitik war dieser Ricklauf jedoch nicht ausreichend, sodass
sich Aussagen zu Einzelhandel und Gewerbe besser auf Basis der parallel laufenden
Fortschreibung des ISEK bzgl. des Einzelhandels fir die Gesamtstadt treffen lassen.

2. Lenkungsgruppe: Vorstellung Bestandsaufnahme und Analyse

Birgerinformation zum Stand der Analyse

Die Analyseergebnisse zu den Vorbereitenden Untersuchungen wurden den Birgerin-
nen und Blrgern in einer Abendveranstaltung im Schlick 29. Die Sanierungswerkstatt
erlautert und intensiv diskutiert.

Vorstellung der Ergebnisse der Analyse im Bau- und Umweltsenat
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26. September 2016

26. Oktober 2016

25. November 2016

17. Januar 2017

25.Januar 2017

17. Marz 2017

13. Mai 2017

7. Junibis 6.Juli 2017

19. Juli 2017

27.Juli 2017

NORDLICHE INNENSTADT | Vorbereitende Untersuchungen
STEINWEGVORSTADT Bestandsaufnahme und Analyse

Vorstellung der Ergebnisse der Analyse bei der Regierung von Oberfranken

3. Lenkungsgruppe: Sanierungsziele und Projektideen

Fachforum Politik zu den Projektideen

Im Rahmen einer Quartiersbegehung wurden die im Rahmen der VU entwickelten
Projektideen vor Ort erldutert und mit den Vertretern der Politik diskutiert.

Fachforum > Chance Wohnen <

Das Forum widmete sich dem Themenbereich "Wohnen in der Steinwegvorstadt". Im
Rahmen einer Podiumsdiskussion wurden die Projekte von Experten und fachkundi-
gem Publikum auf den Priufstand gestellt und die Rahmenbedingungen fir eine posi-
tive Entwicklung als innerstadtisches Wohnquartier diskutiert.

4. Lenkungsgruppe: Festlegung Sanierungsziele und Verfahrensart

5. Lenkungsgruppe: Festlegung der Projekte

Tag der Stadtebauférderung 2017: Offentliche Vorstellung von Konzept und Projekten

Der Tag der Stadtebauférderung 2017 bildete mit Vorstellung des Konzeptes und der
Projektideen im Schlick.29 mit anschlieRendem Quartiersspaziergang an die Projekt-
standorte den Rahmen fiir eine offentliche Diskussion zu Konzept, Zielen und Pro-
jektideen der vorbereitenden Untersuchungen flr das Sanierungsgebiet "Nordliche
Innenstadt".

Beteiligung der Trager offentlicher Belange und 6ffentliche Auslegung des Vorabzugs-
standes mit Analyse, Sanierungszielen und Projektideen.

Insgesamt 10 eingegangene Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden
geprift und konnten Eingang in das Konzept finden bzw. wurden zur Bericksichtigung
bei vertiefenden Planungen empfohlen.

Beschluss zur Wirdigung der Stellungnahmen
Beschluss zur fomlichen Festlegung des Sanierungsgebietes VIl (Teilbereiche Vlla und
VIIb) durch den Bau- und Umweltsenat

Beschluss zur Wirdigung der Stellungnahmen
Beschluss zur fomlichen Festlegung des Sanierungsgebietes VIl (Teilbereiche Vlla und
VIIb) durch den Stadtrat der Stadt Coburg
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2.2 Demografische Entwicklung und
Sozialstruktur

Ausgewertet wurden die kleinsten statistischen Blocke des Bayerischen
Landesamtes fir Statistik. Die Zensusdaten des Zensus 2011 lagen hierftr
nicht in gleicher Auflosung vor. Um genauere Daten zu gewinnen, wurde
im Mai und Juni 2016 eine Fragebogenaktion unter den Anwohnern und
Immobilieneigentimern sowie unter den Gewerbetreibenden und Ein-
zelhandlern durchgefihrt.

Ein Blick in die Bevolkerungsstatistik zeigt, dass in den vergangenen finf
Jahren im Untersuchungsgebiet die Bevolkerung um rund 10% (2010=727
EW | 2015=802 EW) gewachsen ist. Wahrend in der SeifartshofstralRe die
Bevolkerung in weiten Bereichen stabil blieb und die Bevolkerung an den
verkehrsreichen StralRen abnahm, zeigt sich im Bereich des Steinwegs,
insbesondere auf der 6stlichen Hauserzeile eine deutliche Zunahme.
Dies lasst den Schluss zu, dass die innerstadtische Lage weiter nachge-
fragt ist. Im Ubrigen findet sich auch in diesen Bereichen die héchste
Bevolkerungsdichte im Quartier. Bemerkenswert ist der praktisch un-
bewohnte Bereich zwischen Hindenburgstralle und Lohgraben mit den
GroRstrukturen Parkhaus, Post und Kaufhaus.

Auffallend ist der in Bezug auf die Gesamtstadt Gberdurchschnittliche
Anteil der Auslander und Doppelstaatler, der auch im betrachteten Zeit-
raum weiter angestiegen ist. Der Anteil lag 2010 noch bei 21,46% und
stieg im Jahr 2015 auf 34,04%. Die vorbereitenden Untersuchungen flr
das Sanierungsgebiet Il hatte 1981 noch einen Anteil auslandischer Be-
wohner von 17,59% flr den damals untersuchten Umgriff genannt.
Damals wurde im »SanGeb ll« ebenfalls ein gegenlber der Gesamtstadt
Uberdurchschnittlicher Anteil von Kindern bis 14 Jahren beobachtet,
sowie ein hoher Anteil an groRen Haushalten. Dieses Bild hat sich im
untersuchten Gebiet stark verdndert: Die Statistik zeigt heute einen im
Vergleich zur Gesamtstadt Gberdurchschnittlich hohen Anteil der 19 bis
40 Jahrigen, namlich 51,9% im Vergleich zu 31,0% in der Gesamtstadt.
Dementsprechend zeigt sich auch nur ein niedriger Anteil an Kindern bis
18 Jahren (9,74%) und alteren Bewohnern ab 64 Jahren (11,59%). Dies
kann als Hinweis gedeutet werden, dass das Gebiet in seiner Ausstattung
an Wohnraum, seinen Qualitdten und Angeboten im Quartier fur diese
Altersgruppen nicht attraktiv ist.
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Bevélkerungsanteile nach Alter
und Herkunft 2010

¥ Gesamtstadt HUNW

" Gesamtstadt Deutsche
Gesamtstadt Auslander und
Doppelstaatler

¥ Gesamt Untersuchungsgebiet

" Deutsche Untersuchungsgebiet

Doppelstaatler und Auslander
Undersuchungsgebiet

Bevélkerungsanteile nach Alter
und Herkunft 2015

¥ Gesamtstadt HUNW

" Gesamtstadt Deutsche
Gesamtstadt Auslander und
Doppelstaatler

¥ Gesamt Untersuchungsgebiet

" Deutsche Untersuchungsgebiet

Doppelstaatler und Auslander
Untersuchungsgebiet

14 Bevolkerungsanteile nach Alter und
Herkunft im Vergleich 2010 und 2015
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60,00%

50,00%
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30,00%

20,00%
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0,00%

Bestandsaufnahme und Analyse

0 bis 6 Jahre

7 bis 18 Jahre 19 bis 40 Jahre 41 bis 64 Jahre 65 und alter

0 bis 6 Jahre

7 bis 18 Jahre 19 bis 40 Jahre 41 bis 64 Jahre 65 und alter
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Betreffend der Sozialstruktur im Quartier, etwa den Haushaltsstrukturen
und sonstiger Daten bezlglich der Lebenssituation der Bewohner, greift
diese Untersuchung im Wesentlichen auf die Ergebnisse der eigenen, im
Mai bis Juni 2016 durchgefiihrten Haushaltsbefragung zurick:

Auf eine weitere Verdnderung im Quartier gegenlber der Untersuchung
zu Beginn der 1980er Jahre deuten die Ergebnisse dieser Umfrage: Hier
zeigt sich eine hohe Anzahl von 1- und 2-Zimmer-Wohnungen, die auf
kleine Haushaltsgrofen schliefRen l&sst.

Die Umfrage liefert zudem im Weiteren Hinweise darauf, dass der Anteil
erwerbsloser Bewohner im Quartier eher gering ist. 62% der Bewohner
gaben an, erwerbstatig zu sein. 32% gaben an, sich in Ausbildung zu be-
finden, womit deutlich wird, dass das Quartier bereits heute ein deutli-
ches Profil als Wohnstandort flr Studenten und Auszubildende aufweist.
Ein weiterer Hinweis fiir diese Interpretation ist der Gberdurchschnittlich
hohe Anteil von Bewohnern mit Zweitwohnsitz im Untersuchungsgebiet.

Eine Mehrheit der befragten Bewohner bewertet die Wohnsituation im
Quartier mit der Schulnote »gut« oder »befriedigend«. Die Untersu-
chung konzentriert sich im Folgenden auf den Zusammenhang zwischen
der spezifischen Klientel, welche die Steinwegvorstadt in den letzten Jah-
ren bereits als attraktiven Wohnstandort wahrnimmt und die Grinde fur
eine mangelnde Attraktivitat fir andere Bevolkerungsgruppen.
Zusammenfassend kann gesagt werden: Die demografische und soziale
Struktur hat sich in den letzten Jahren im Quartier deutlich gewandelt.
Abzulesen sind ein deutlicher Trend hin zu einem hoheren Auslédnderan-
teil, aber auch hin zu einem Profil als Quartier fur jlingere, in Ausbildung
befindliche Bewohner. Daraus ldsst sich ableiten, dass die Qualitaten des
Quartiers als Wohnstandort und die Attraktivitat der innerstddtischen
Lage grundsatzlich bereits heute, insbesondere von bestimmten Bevolke-
rungsgruppen, nachgefragt werden. Dafiir spricht, dass eine grofe Mehr-
heit der Befragten die Wohnsituation als gut bis befriedigend bewertet.
Durch den Leerstand und eine Reihe von Brachen im Quartier besteht
die Chance, dass in den nachsten Jahren dieser Trend eine Fortsetzung
finden kann, da noch Flachen- und Raumpotentiale vorhanden sind.

Die Grinde fir die mangelnde Attraktivitdt des Wohnstandortes fur an-
dere Bevolkerungsgruppen erschlielt sich dagegen deutlicher Uber die
anderen Analysefelder.

8%

Gesamtstadt
2015

92%

15%

Untersuchungsgebiet
2015

85%

Hauptwohnsitz
Nebenwohnsitz

15 Bevolkerungsanteile Haupt- und
Nebenwohnsitz im Vergleich mit der

Gesamtstadt
keine Angabe
6%
in Ausbildung
32% Erwerbstatig
62%

Sind Sie erwerbstatig / in Ausbildung?

5 1
8% 5%
4
19%
2
3 47%
21%

Wie viele Zimmer hat lhre Wohnung?

16 Umfrageergebnisse der Bewohner-
befragung im Mai/Juni 2016
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Bevélkerungsbilanz 2010-2015

Zunahme mehr als 10 Einwohner
Zunahme 5-10 Einwohner
Zunahme 0-5 Einwohner
Abnahme 0-5 Einwohner
Abnahme 5-10 Einwohner

Q keine Veranderung /
kein Wohngebaude

Q Kontur statistischer Block

17 Bevolkerungsbilanz 2010-2015
ohne MaRstab
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Bevélkerungsdichte

Héchste Dichte (<25m? GGF/EW)

mittlere Dichte (25-47,6m? GGF/EW)
O Geringe Dichte / Unbewohnt

O Kontur statistischer Block
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18 Bevolkerungsdichte
ohne Malstab
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2.3 Stddtebauliche Struktur

Grundsatzlich kennzeichnet das Gebiet seine zentrale Lage in der Stadt-
kulturelle, 6ffentliche und soziale Einrichtungen, Einkaufsmdoglichkeiten,
aber auch Grin- und Erholungsraume sind auf kurzem Wege erreichbar.
Die historisch gewachsenen Strukturen bestimmen auch heute die stad-
tebauliche Situation. Auf der einen Seite die historische Steinwegvor-
stadt entlang des ehemaligen Handelsweges mit ihren schmalen Parzel-
len, hoher Dichte und entsprechend wenigen Freirdumen. Sie verflgt
Uber eine pragnante Baustruktur, die nach wie vor als Ensemble wirkt
und hat einen dementsprechend hohen stadtraumlichen Identifikations-
wert, auch im gesamtstadtischen Kontext. Auf der anderen Seite findet
sich die aufgelockerte, historistische Bahnhofvorstadt im Westen des
Untersuchungsgebietes, jedoch deutlich getrennt durch die Hindenburg-
stralle, die in ihrer Ausgestaltung und mit ihrer Verkehrsbelastung eine
starke Barrierewirkung entfaltet. Zwischen diesen beiden charakteristi-
schen Quartieren bilden die GroRstrukturen zwischen Hindenburgstralle
und Lohgraben eine Zwischenzone aus, die weitgehend unbewohnt und
mit unbelebten Erdgeschosszonen, sich als eine weitere Barriere in west-
Ostlicher Richtung auswirkt.

Die in Nord-Sud-Richtung orientierten HaupterschlieRungen— Hinden-
burgstralRe, Lohgraben und Oberer BirglaB, kdnnen mit Ausnahme des
Steinweges, freiraumlich kaum als Vermittler zwischen diesen stadtebau-
lichen Briichen wirken.
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2.4 Gebdaudesubstanz, Denkmalpflege und
Eigentumsverteilung

Bei dem Blick auf die Darstellung der Denkmaler im Untersuchungsgebiet
zeigt sich deutlich das reiche historische Erbe. Fast das gesamte Unter-
suchungsgebiet ist Teil der geschitzten Ensembles »Altstadt Coburgg,
»Bahnhofvorstadt« sowie des Bodendenkmals »Spatmittelalterliche
Steinwegvorstadt«. Ausgenommen sind hier nur die baulichen Entwick-
lungen der Flnfziger bis Achtziger Jahre entlang der Hindenburgstralle.
In dieser von Grolstrukturen gepragten Zwischenzone zwischen Bahn-
hofsvorstadt und Steinwegvorstadt findet sich jedoch die ehemalige
Hauptpost von 1931 als pragnantes Einzeldenkmal.

Insgesamt weist das Gebiet eine hohe Dichte historischer, denkmalge-
schitzter Bausubstanz unterschiedlichster Epochen auf. Das Spektrum
reicht von Vorstadtvillen im Westen bis hin zu den typischen Gerberhadu-
sern entlang des historischen Hahnflusses, den Wohn- und Geschafts-
hausern entlang der alten Handelsstralle und dem BurglaRschldsschen
am Gemusemarkt/ Josias-Garten.

Der Bestand an historischen und geschiitzten Gebauden bedeutet zu-
gleich eine nur begrenzte Anpassungsfahigkeit der Bausubstanz an zeit-
gemale Nutzungen bzw. zeitgendssische Nutzungsanspriche. Die zahl-
reichen Leerstéande zeigen in dieser Hinsicht die Problematik im Quartier
auf. Leerstand mit dem oftmals einhergehenden, schleichenden Verfall
ist wiederum eine der Hauptbedrohungen fir die wertvolle historische
Bausubstanz im Einzelnen, aber auch die Qualitat des Ensembles im gro-

Denkmalensemble
"Bahnhofsvorstadt"

|

|

|
|
Denkmalepsemble l
"Altstadt Coburg" J
—

=

Einzeldenkmal
Bereich Denkmalensemble
Bereich Bodendenkmal:

Untertagige Teile der spatmittel-
alterlichen "Steinwegvorstadt"

19 Denkmaler
MaRstab: 1:4.000
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8%

47%

45%

Sind SanierungsmafRnahmen an lhrer
Immobilie notwendig?

ja nein keine Angabe
A 20%
24%
40%

Beabsichtigen Sie, Sanierungsmal-
nahmen vorzunehmen?

ja, umfassende MaRnahmen
ja, kleinere MalRnahmen

nein keine Angabe

19%
35%

46%

Wann sind die MaRnahmen geplant?

in den nédchsten 2 Jahren
in 2 bis 5 Jahren
in 5 bis 10 Jahren

20 Auswertung der Eigentimerbefragung
zum Zustand der Immobilien (05/2016)
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Ren Zusammenhang. Der Verlust der historischen Bausubstanz und die
damit einhergehende Fragmentierung der stadtischen Struktur ist als
eines der grofiten Risiken fur das Quartier anzusehen. Neben der Kor-
relation zwischen Nutzung und (nur bedingt anpassbarer) historischer
Bausubstanz sind hier auch noch der erhéhte Koordinierungsbedarf bei
Sanierungstatigkeiten durch die hohe bauliche Dichte zu nennen, so wie
die Notwendigkeit zur energetischen Ertlichtigung der Gebaude, um die
Ubergeordneten Klimaschutzziele zu erreichen und um auch in Zukunft so-
zialvertragliche und bezahlbare Nebenkosten im Quartier zu ermoglichen.

Die Umfragen und Begehungen zeigen hier u.a. einen Zusammenhang
zwischen Leerstand und Zustand der Bausubstanz. Im Quartier zeigt sich
aber auch der Fall, dass addquate Nutzungen nicht nur durch die Geb&u-
desubstanz als solche verhindert werden, sondern auch durch ihre man-
gelhafte freirdumliche Anbindung, so etwa am Lohgraben. Hier wurde
durch die Deckelung des Hahnflusses in den 1960er Jahren das Gelande-
niveau so weit angehoben, dass die Erdgeschosszonen in ihrer Funktion

gestort sind.

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurde der Bauzustand aller 137 im
Gebiet befindlichen Gebaude zunachst durch dulRerliche In-Augenschein-
nahme eingeschatzt. Weiterhin wurden die Eigentimer mit Fragebdgen
unter anderem zu Gebaudezustand, Sanierungsbedarf und Sanierungs-
willigkeit befragt. Hierdurch konnten Angaben zu 61 Objekten im Unter-
suchungsgebiet gewonnen werden. Es zeigt sich, dass ca. die Halfte der
Eigentimer kleinere und umfassendere SanierungsmaRnahmen anstrebt
und diese auch zum groRRen Teil im ndchsten 5-Jahres-Zeitraum umsetzen
mochte.

Bei 79 Gebduden (entspr. 58% des Gebaudebestandes) konnten zusatzli-
che Erhebungen durch Begehungen seitens der Wohnbau Stadt Coburg
GmbH und des Stadtbauamtes in die Voruntersuchungen einfliessen.
Die wichtigsten Ergebnisse der Datenauswertung sind in den Abbildun-
gen 20 bis 22 dargestellt. Zusammengefasst wird die Bausubstanz mit
leichten bis starken Méangeln als solide bewertet, nur bei 5% (in absoluter
Zahl: 4 Gebauden) werden starke Mangel konstatiert. Dieses Gesamtur-
teil spiegelt sich bei der detaillierten Bauteilbetrachtung auch in guten
bis mittelméaRigen Bewertungen bei Belichtung/Beliftung und Grundriss-
funktion wider. Als insgesamt mangelhaft wird der energetische Standard
beurteilt, was mit der Gberwiegend als mangelhaft beurteilten duReren
Gebaudehille (AuBenwéanden, Fenster, Dach) einher geht. Auch die Feu-
ersicherheit des Gebdudebestandes weist fast durchgehend Mangel auf.
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Legende:

ohne leichte Mangel (gut)

leichte bis starke Méngel (mittel)
. starke bis sehr starke Miangel

(schlecht)

23 Detailauswertung Gebaudebegehungen
WSCO GmbH

26

49

Belichtung und Beliftung

AuRenwdnde
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43%

52%

21 Bauzustand gemaR Begehung WSCO

18

37

Grundrissfunktion

Fenster

22 Energetischer Standard

Legende:
ohne Méngel
leichte Mangel

. starke Méangel
. sehr starke Mangel

12

52

Feuersicherheit

15

33

Dach

33%

29



30 | NORDLICHE INNENSTADT | Vorbereitende Untersuchungen
STEINWEGVORSTADT Bestandsaufnahme und Analyse

Eigentumsverteilung

Privateigentum
Stadt Coburg
Wohnbau Stadt Coburg GmbH

Treuhandvermogen WSCO GmbH
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2.5 Nutzungsstruktur und lokale Okonomie

Die Nutzungsstruktur im Gebiet, insbesondere in den Erdgeschossen,
ist nach wie vor dominiert durch eine Einzelhandelsnutzung. Dies gilt
besonders fur den Steinweg, wobei der Einzelhandel in Richtung Nor-
den abnimmt. Im Stden, zwischen Spitaltor und Unterem BurglaR, aber
auch noch bis etwa zur Brunngasse fungiert der Steinweg noch als Er-
ganzungslage zur Spitalgasse mit den bekannten Anbietern und groReren
Handelsketten. Das Profil als »StraRe der kleinen Fachgeschdafte« hat der
Steinweg jedoch in den letzten zwanzig Jahren zunehmend verloren. Der
allgemeine Strukturwandel im Einzelhandel mit seiner Entwicklung hin
zu groReren Flachen und einer Tendenz weg vom inhabergefiihrten Ge-
schaft hat sich auch hier bemerkbar gemacht. Andere Lagen in der Innen-
stadt haben dagegen an Profil gewonnen (Ketschenvorstadt, Webergasse
etc.), so dass hier bei den Kunden eine klarere Vorstellung besteht, wel-
che Sortimente man wo in Coburg findet. Der Steinweg bleibt in dieser
Hinsicht blass. In den vergangenen Jahren gelang es nicht, einen attrak-
tiven Anziehungspunkt fir die Einkaufenden am Nordende zu etablieren,
so dass sich insbesondere Ortsfremden nicht erschliefSt, was sie im wei-
teren Verlauf des Steinweges erwarten konnen. Das Kino im Anschluss
an den Hahnmihlenweg stellt einen wichtigen Baustein hinsichtlich des
innerstadtischen Freizeitangebotes dar und erganzt das Gastronomie-
angebot im Steinweg. Mit GUberwiegender Abendnutzung und durch die

"Lage in der 2. Reihe" kann es jedoch die Funktion als nordlicher Kristalli-

sationspunkt nicht Gbernehmen.

25 Einzelhandel im Steinweg, Blick in
Richtung Spitaltor
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Erdgeschossnutzung

O Leerstand ‘ Gesundheit > Hauptein-/-ausgang
. Wohnen . Bildung —»  Zu-/-Abfahrt
‘ Einzelhandel Parken ’_-._ Anlieferung Kaufhaus
. Kaufhaus Kartierung nicht moglich

Dienstleistung Poststelle
. Gastronomie | Bar Parkhaus
E] Beherbergung

26 Nutzung Erdgeschoss
ohne MaRstab
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Die Lage »Steinweg« ist heute deutlich profiliert als »Quartier, wo sich
die Coburger und ihre Gaste abends treffen und ausgehen« (vgl. ISEK
— Fortschreibung Einzelhandel). Der Steinweg hat sich in den letzten
Jahren zu einer »Gastronomie- und Kneipenmeile« entwickelt, was sich
auch klar im Nutzungsplan ablesen lasst. In dieser Hinsicht scheint die
Nutzungsstruktur die Lage an einem autofreien Stadtraum und vor dem
Hintergrund des historischen Stadtbildes mit seiner hohen Aufenthalts-

qualitat fur sich zu nutzen.

Eingestreut in die Kneipenszene sind auch einige Clubs und Tanzlokale,
welche, zusammen mit der Aussengastronomie und den sich vor den Lo-
kalen aufhaltenden Personen, fir verschiedentliche Beschwerden tber
Larm- und Miullbelastung im Quartier verantwortlich sind. Ein Image als
»Problemquartier« lasst sich seitens der Stadtverwaltung jedoch statis-
tisch nicht nachweisen, die Beschwerdelage ist ricklaufig. Trotz der Ent-
wicklung zum Ausgehviertel hatte der Steinweg seit 2010 eine postive
Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen (vgl. Kapitel 2.2). Insbesondere
im Hinblick auf Larmemissionen lasst sich jedoch ein gewisser Nutzungs-
konflikt zwischen Wohnen und der Ausgehmeile ablesen (vgl. folgendes
Kapitel).

Neben der Gastronomie wird der Steinweg in Richtung des noérdlichen
Endes zunehmend auch von Dienstleistungsangeboten gepragt, so wie
etwa ein Verlagshaus, Fortbildungseinrichtungen und auch Biiros.
Kultureinrichtungen oder andere 6ffentliche Einrichtungen finden sich
dagegen — mit Ausnahme des BuirglalRschlosschens (Mehrgenerationen-
treff) — nicht im Quartier, sind jedoch fuRlaufig in der Innenstadt zu er-
reichen. Das Parkhaus an der Post im Norden des Quartiers ist insbeson-
dere in Hinblick auf die FuRgangerfrequenz eine wichtige Einrichtung fir
das Quartier. Auch die GroRstrukturen Post sowie das Kaufhaus in der
MohrenstralRe/Ecke HindenburgstraRRe zéhlen dazu. Der Steinweg selbst
kann jedoch von diesen Einrichtungen kaum profitieren. Viele Passanten
nutzen den Lohgraben um sich in Richtung Kernstadt- Spitalgasse-Markt
etc. zu bewegen. Hier kdnnen sie jedoch kaum zu einer Belebung des Ein-
zelhandels beitragen, da hier nur wenige Ladenlokale vorhanden — und
moglich — sind.

In der HindenburgstraRRe ist die Nutzungsstruktur dispers; hier finden
sich im Gegensatz zum Steinweg auch groRere Einzelhandelsflachen, u.a.
flr Einrichtungsbedarf und Mobel. Die SeifartshofstralRe beheimatet vor
allem auffallend viele Arztpraxen, wahrend am Oberen Burglall im Ver-
gleich zu den anderen StraRen im Quartier nur einige wenige Einzelhdnd-
ler und vereinzelt Gastronomie angesiedelt sind.

{ wohnzimmer

5T DU ZUHAUSE

ainrs HIER B

27 Beispiele fir die rund 30 Gastronomie-
betriebe im Quartier
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Uber das gesamte Quartier verteilt findet sich zahlreicher Leerstand. Auf
Grundlage der Rickmeldungen der Eigentiimer, der Begehungen durch
die Wohnbau Stadt Coburg GmbH und der dulerlichen Aufnahme wur-
den die Leerstdnde-ohne Anspruch auf Vollstandigkeit- kartiert. Gemaf
dieser Erfassung weisen 36 Gebdude von 137 teilweise Leerstand auf. 2
Gebaude stehen komplett leer, ein drittes wird lediglich im Erdgschoss

mit einer Zwischennutzung bespielt. Das bedeutet, dass insgesamt ca.
27% des Gebaudebestandes von Leerstand betroffen ist. Oft sind hier

nicht nur einzelne Wohnungen betroffen, sondern alle Obergeschosse.

28 Leerstehendes Ladenlokal im Steinweg
2016
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2.6 Nutzungsstruktur — Wohnen

Im Gegensatz zu den Erdgeschossen findet sich in den Obergeschossen
weitgehend eine Nutzung als Wohnraum. In der im Mai und Juni 2016
durchgefthrten Befragung der Bewohner und den Blrgerworkshops er-
gab sich folgendes Bild: Vor allem die zentrale Lage im Herzen der Stadt,
mit den kurzen Wegen zu allen Einrichtungen, trégt zur heute bereits ho-
hen Attraktivitat des Quartiers bei. Auch die Wohnsituation wird insge-
samt durchaus positiv bewertet. Dies wird auch deshalb so gesehen, weil
das Preisniveau im Quartier als noch sehr bezahlbar empfunden wird.

Die mit dem Wohnen im Quartier verbundenen Nachteile sind den Be-
wohnern jedoch auch bewusst und wurden in der Birgerbeteiligung
ebenfalls deutlich benannt: Dies sind zum einen der veraltete Standard
der Gebdude beim Thema Energie und Energieeinsparung. Zum anderen
sind dies die Larmemissionenim Steinweg—ein hoher Anteil der Befragten
gibt an, dass mehr als 2x in der Woche eine hohe Larmbelastung auftritt.
Hinzu kommt, dass — insbesondere von den &lteren Bewohnern — die Le-

bensmittelnahversorgung im Quartier als nicht optimal angesehen wird.

Die Zunahme der Bevdlkerung im Bereich des Steinweges zeigt jedoch
auch, dass die genannten Nachteile und Mangel hier grundsatzlich nicht
zur Verdrangung des Wohnens gefiihrt haben. Der Wohnraum, der hier
vorzufinden ist, verfligt jedoch Uber ein spezifisches Profil (nicht barrie-
refrei erschlossen, keinen eigenen Parkplatz, keinen privaten Freiraum,
unteres Preissegment). Die genannten quartiersspezifischen Bedingun-
gen verhindern in ihrer Gesamtheit bisher das Entstehen differenzierter
Wohnformen in diesem Bereich .

Leerst
EZH
Ferienwhg.

Dienstl.

Gewerbe

Wohnen

Anzahl der Nennungen

29 Befragung der Eigentimer zur Art der
Nutzung ihrer Immobilie
(Anzahl Nennungen)
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30 Befragung der Bewohner zur Zufrie-
denheit mit ihrem Wohnumfeld (Lage,
Erreichbarkeit, Versorgung) 6 ] 0

Gesamtnote 1,92 (gut bis sehr gut)

5Tb

18

Schulnote

Anzahl der Nennungen

31 Befragung der Bewohner zur Zufrie-
denheit mit der Qualitat ihrer Woh-
nung (allgemein, Zuschnitt, privater
Freiraum)

Gesamtnote 2,6

(befriedigend bis gut)

positiv: glinstiger Preis

negativ: Warme-/Schallisolierung)

Schulnote

25

Anzahl der Nennungen

32 Befragung der Bewohner zur
Larmsituation s
Gesamtnote 4,4
entspr. "regelmaRige, hdufige Larm- 4
beldstigungen"

1- keine 3
2- kaum

3- gelegentlich (GroRveranst.)
4- regelmaRig (1 mal im Monat)
5- haufig (1-2 mal pro Woche)

6- standig, inakzeptabel }
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

Schulnote

Anzahl der Nennungen
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2.7 Mobilitat

FlieRender Verkehr: Der Durchgangsverkehr wird im erweiterten Kon-
text Uber die Bundesstralle 4 westlich der Innenstadt vorbeigeflhrt.
Im Innenstadtbereich wird die Hauptverkehrslast Uber die Verbindung
Bamberger StralRe — GoethestrafRe — ViktoriastralRe — Lowenstralle — Hin-
denburgstralle gefihrt. Die Verkehrsbelastung auf dem Oberen Birglal
konnte bereits durch die straBenrdumliche Umgestaltung des Theater-
platzes und mit verkehrsrechtlicher Einrichtung eines verkehrsberuhig-
ten Geschéftsbereiches (20 km/h) nachhaltig um rund ein Drittel des
Verkehrsaufkommens reduziert werden. Die heutige Verkehrsbelastung
liegt bei ca. 8.200 KFZ/24h. Insbesondere der Obere BirglaB ist dabei
in seinem Strallenprofil sehr eng, hingegen wirkt der 3-spurige Ausbau
der HindenburgstraRBe in Teilen deutlich Uberdimensioniert. In beiden
StraBen erfahren die Gebaude, aber auch der offentliche Freiraum eine
Schwdachung ihrer Funktion durch das hohe Verkehrsaufkommen. Beide

Verkehrsachsen wirken zudem als starke Barriere zwischen der Stein-

33 Nadelohr Oberer BirglaR

Legende Mobilitat

Defizite

Schlechte Querungsmaoglichkeit
FuRganger

Verkehrliche Engstelle

Starke Beeintrachtigung durch
vy hohe Verkehrsbelastung

wegvorstadt und dem Ubrigen stadtischen Kontext. Insbesondere die Dominanz ruhender Verkehr

Engstelle am nordlichen Ende des Steinweges, an der Kreuzung mit dem
Oberen Burglal® und der Heiligkreuzstrafe beeintrachtigt die Anbindung

gen Norden. eeeeee Vorhandene FuBwegeanbindung

Der Kernbereich der Steinwegvorstadt ist dagegen weitgehend vom mo- ohne Qualitat

torisierten Verkehr befreit, entweder als FuRgangerzone (Steinweg mit Bl Beeitrichtigung durch

® Anlieferung

Zuwegungen) ausgebildet oder als verkehrsberuhigter Bereich, so etwa

== Sanierungs- bzw.
Neuordnungsbedarf
Stralenraum

Fehlende Abstellmoglichkeit fr
Fahrrader

Potenziale

@ FuRgangerzone

Verkehrsberuhigter Bereich
Durchfahrt fur Fahrrader

LT
a 1,
W

Zentraler Busbahnhof

mmum
~ 4
S /o, f

Parkhaus Post

FINNET wichtige FuRwegeverbindungen

Sonstiges
IR Zu-/Abfahrt Parkhaus
I Zu-/Abfahrt Anlieferung
34 Mobilitat

Malstab: 1:4.000
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Verkehrsmittel

Carsharing

eigenes
Auto
23%

OPNV
15%

Fahrrad
23%

35 Ergebnisse der Befragung der
Quartiersbewohner:
"Welche Verkehrsmittel nutzen Sie im
Alltag?"

Arbeitsstelle
Quartier
weiter weg 4
11%
Landkreis
19%

Coburg
44%

36 Ergebnisse der Befragung der
Quartiersbewohner:
"Wo arbeiten Sie?"

37 Vereinzelt sind im Quartier Fahrradab-

stellmoglichkeiten vorhanden, jedoch
wurde in den Befragungen ein erheb-

licher Mangel an sicheren Stellplatzen

sowohl fir Kunden und Besucher als
auch fur Anwohner gesehen.
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am Lohgraben und in der Gerbergasse. Nach Suden setzt sich die Ful3-
gangerzone vom Spitaltor bis zum Markt hin fort.

Beeintrachtigungen erfahrt insbesondere der verkehrsberuhigte Frei-
raum am Lohgraben durch groRzigige Anlieferungsbereiche am Kauf-
haus und die Einfahrten in das Parkhaus.

Modalsplit: Die Umfrage unter den Bewohnern des Untersuchungsgebie-
tes zeigt, dass sie sich vorwiegend zu Full oder mit dem Rad bewegen,
so wie auch Coburg insgesamt einen hohen Anteil an Fahrrad- und Ful-
gangerverkehr aufweist (vgl. Mobilitatssteckbrief fir Coburg, TU Dresden
2013). Die in den Befragungen am Quartier geschatzte Qualitat der kur-
zen Wege wird auch in den Nennungen zum Arbeitsort bestatigt: Bei 73%
der Befragten liegt dieser in der Stadt Coburg, nur 23% der Bewohner
geben an, dass sie in ihrem Alltag regelmaRig ein Auto benutzen.

Die Fahrradinfrastruktur ist dabei jedoch im Quartier nicht weiter ent-
wickelt und als Iickenhaft zu bewerten: Weder die Hindenburgstrale,
die SeifartshofstralRe, noch der Obere Biirglall weisen einen Fahrradweg,
bzw. einen Fahrradschutzstreifen auf. Innerhalb des Quartiers ist das
Radeln zwar moglich, jedoch fehlen hier eindeutige, schnell erkennba-
re Orientierungsmoglichkeiten sowie geeignete Infrastrukturen wie zum
Beispiel sichere Abstellmdglichkeiten sowohl fir die Offentlichkeit als
auch fur die Anwohner.

Die Anbindung an den OPNV kann als sehr gut bewertet werden. Gleich
am Rande des Untersuchungsgebietes, auf dem Theaterplatz, stdlich
des Gemusemarktes, befindet sich ein zentraler Busbahnhof an dem alle
Stadtbuslinien (»Rendezvous-System«) halten. Auch an der Post in der
Hindenburgstrale und am Nordende des Steinweges halten Busse. Diese
sind im Stadtverkehr weitestgehend barrierefrei zu nutzen. Die Halte-

stellen im Bereich Steinweg und Oberer BirglaR stellen hier eine Aus-

nahme dar. Sie bedurfen der Qualifizierung hinsichtlich Barrierefreiheit,
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Nutzungsqualitdt und ihrer stadtebaulichen und verkehrsrechtlichen In-

tegration.

Der ruhende Verkehr im Quartier wurde zum einen aktuell durch die Ar-
beit an der Teilfortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes zur glei-
chen Thematik (»Parkraumkonzept Innenstadt«), zum anderen durch die
eigene Umfrage im Mai/Juni 2016 sowie in den verschiedenen Burger-
beteiligungen untersucht und diskutiert. Die Thematik erweist sich als
neuralgisch fir die Einzelhandelsfunktion des zentral in der Stadt gele-
genen Quartiers, aber auch fur die Qualitat des Wohnstandortes und die
(Nicht-) Nutzbarkeit der offentlichen Stadtraume.

Im Ergebnis kann zunéachst konstatiert werden, dass Coburg, bezogen
auf die Einzelhandelsflachen, Gber ausreichend viele Parkplatze verflgt.
Quantitativ und auch qualitativ (Lage und Entfernung zu den Einzelhan-
delsgeschaften, Ausgestaltung, Preis) kann das Angebot fir Kunden des
Einzelhandels als addaquat angesehen werden. Basis fir die Beurteilung
des Stellplatzbedarfes bildet die Studie der CIMA Stadtmarketing GmbH
fir den Landesverband des bayerischen Einzelhandels e.V. unter der Mit-
wirkung des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur,
Verkehr und Technologie mit dem Titel "Wirtschaftsstandort Innenstadt:

38 oben:
SeifartshofstralRe

39 unten:
versiegelte Flachen zwischen Hinden-
burgstralle und Seifartshofstralle




40 |

12%

14%

50%

nein, kein Stellplatz vorh.
. Anwohnerparkausweis

Stpl. in offentl. Garage

privater offener PP

privater PP in Sammelgarage

40 Umfrageergebnis
"Verfligen Sie Uber einen Stellplatz?"

41 Flachenversiegelung durch Parken
zwischen Hindenburgstrae und
Seifartshofstrale
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"Voraussetzungen und Erfolgsfaktoren fir FuRgangerzonen als Standort
fur den mittelstandischen Einzelhandel in Klein- und Mittelstadten Bay-
erns". In Gber 50 Klein- und Mittelstadten Bayerns wurden dazu Befra-
gungen durchgefihrt und ermittelt, dass die Zufriedenheit sehr grofl war,
wenn die Zahl der Stellplatze (in einer Entfernung von bis zu 200m zur
FuBgdngerzone) bezogen auf die Gesamteinwohnerzahl der Stadt bei ca.
1:50 liegt. Fur die Stadt Coburg (rd. 41.000 Einwohner) wiirde dies somit
als Richtwert einen Bedarf von ca. 820 Stellplatzen im Einzugsgebiet der
FuRgangerzonen ergeben. Auch unter Berlicksichtigung von unterschied-
lichen Einzugsbereichen und Zentralitatskennzahlen der verglichenen
Stadte kann somit davon ausgegangen werden, dass Coburg in der In-
nenstadt ausreichend mit Stellplatzen fur den Handel versorgt ist. Allein
mit dem Parkhaus Post befinden sich 482 Stellplatze im Untersuchungs-
gebiet und weitere 423 mit dem Parkhaus Mauer in unmittelbarer Nahe
zu den umliegenden Einkaufsstrallen. Diese Feststellung deckt sich mit
den Analysen zur Teilfortschreibung des VEP fir den Bereich Parkraum-
konzept. Eine weitere Beeintrachtigung der Nutzbarkeit der Immobilien
am Oberen Birglalk durch eine Steigerung des Verkehrsaufkommens ist

dagegen zu vermeiden.
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Im Bereich des Kurzzeitparkens zum Be- und Entladen oder fir mobili-
tatseingeschrankte Menschen wurde jedoch verschiedentlich auf einen
Bedarf aufmerksam gemacht. Eine verbesserte Erreichbarkeit der FuR-
gangerzone in besonderen Fillen sollte punktuell bzw. temporér (zu be-
stimmten Zeiten) ermoglicht werden.

Die Versorgung der im Quartier lebenden Bevolkerung mit Anwohner-
parkraum erweist sich dagegen als problematisch: 50% der Anwohner
geben an, Uber keinen Stellplatz zu verfliigen, zugleich geben 38% der
Anwohner und 48% der Immobilienbesitzer an, dass die derzeitige An-
zahl an Platzen nicht ausreichend ist. Die Teilfortschreibung des VEP flr
den Bereich Parkraumkonzept ermittelt ebenfalls einen nicht gedeckten

Bedarf an Anwohnerparkplatzen.

Insgesamt stehen fiir Anwohner sowie Besucher, Einpendler, Kunden und
andere im Parkhaus Post 482 Stpl., auf dem Gemusemarkt 61 Stpl., in der
privaten Tiefgarage BirglaR 46 Stpl., auf dem Postareal ca. 58 Stpl. und
mind. 150 weitere Stellplatze im Stralenraum, auf Grundstlcksbrachen
und in privaten Hofen und Tiefgaragen, zusammen rund 800 Stellplatze,

im Untersuchungsgebiet zur Verflgung.

Der Bereich westlich des Steinweges ist mit dem Parkhaus Post dabei
vorteilhafter ausgestattet als der Bereich 6stlich des Steinweges. Die Un-
tersuchungen im Rahmen des Parkraumkonzeptes zeigen, dass insbeson-
dere das Anwohnerparken auf dem Gemisemarkt sich als nicht ausrei-
chend erweist. Zudem ist hier die Zu- und Ausfahrt in Richtung Oberer
BirglaR als sehr unglinstig in Hinblick auf Verkehrsfluss und Sicherheit zu

bewerten. Gleichzeitig wird die Wohnfunktion am Platz durch das Parken

Eigentumer
16%
KA. g
36%
48%

44 Umfrageergebnisse zur Frage "Sind .
die vorhandenen Stellplatze ausrei- Nein
chend?"

42 Parken auf dem Gemusemarkt

43 Die einzige ErschlieBung des Park-
platzes auf dem Gemusemarkt erfolgt
Uber die einspurige Zufahrt zum
Oberen BurglaR

Bewohner
Ja
k.A. 28%
34%
Nein 38%
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‘ Offentliches Parken
' Privates Parken
O Private Tiefgaragen

45 Kartierung der zum Parken
genutzten Flachen
im Untersuchungsgebiet
MafRstab: 1:4.000
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und die damit verbundenen Verkehrsbelastungen erheblich beeintrach-
tigt.

In diesem Zusammenhang ist bemerkenswert, dass im Untersuchungsge-
biet bereits heute extensive Flachen fir das Parkieren gebraucht werden:
Von den 40.400m? Freiflaichen im Quartier (Uberbaute Fldche 33.700m?;
Gesamtflache 74.100m?) werden 10.200m? als Abstellfldche fir Fahrzeu-
ge genutzt, was heilt, dass rund 1/4 des Freiraumes- rechnet man das
Parkhaus Post hinzu gar 1/3 der Flachen- auf das Parken entfallen. Die
daraus resultierende ausgedehnte Flachenversiegelung ist besonders im
Blockinnenbereich zwischen SeifertshofstralRe und HindenburgstraRe au-

genfallig.

Daruber hinaus sollte das Parken nicht nur in Hinblick auf den PKW be-
trachtet werden: In den Blrgerbeteiligungsveranstaltungen wurde viel-
fach auf einen Mangel an Fahrradstellpldatzen hingewiesen und dies vor
dem Hintergrund, dass entsprechend der Bewohnerbefragung das Fahr-
rad mit dem grofiten Anteil von 40% als wichtigstes Fortbewegungsmittel

im Quartier benannt wird.
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2.8 Offentlicher Raum

Das untersuchte Gebiet wird durch 4 nord-sidlich verlaufende Hauptrau-

me gepragt:

Dies ist zum einen die HindenburgstralRe im Westen, als eine der Haupt-
verkehrsadern der Stadt und mit ihren GroRstrukturen zu beiden Seiten.
Die Geb&ude aus den 60er, 70er und 80er Jahren des letzten Jahrhun-
derts brechen insbesondere im naheren Kontext des Stadtkernes den
Ublichen MaRstab in der Kérnung, im Volumen und zum Teil auch deut-
lich in der Hohe. Sie lassen hier aber auch einen urbanen, verdichteten
Charakter entstehen. Gleichzeitig finden sich in der HindenburgstralRe
hohe Emissionsbelastungen durch den Verkehr, so dass die Wohnqualitat
entlang der StralRe als eingeschrankt bewertet werden muss. Durch den
engen StraRenquerschnitt gilt dies auch fir die Erdgeschosszonen. Es
dominiert der Autoverkehr; Fahrradschutzstreifen oder dhnliches finden

sich nicht.

Der zweite Hauptraum ist der Lohgraben, der sich von der Hahnmdhle im
Norden entlang des Laufes des alten Hahnflusses nach Stiden erstreckt.
Bei dem Hahnfluss handelte es sich um einen kinstlich angelegten Was-

serlauf, der zur Versorgung der Muhle, aber auch fir die Gerberhauser

zwischen Steinweg und Lohgraben angelegt wurde. In den 1960er Jahren

46 Fulgangerzone Steinweg und derzeiti-
ge Zugangsregelung
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wurde der Wasserlauf Gberdeckt und seither unterirdisch in einem Rohr
gefiihrt. Die Uberdeckung hob das StraRenniveau teilweise soweit an,
dass nun in einigen Bereichen Stufen nach unten gefihrt werden mus-
sen, damit erdgeschossige Hauseingange erreicht werden kénnen. Die
Nutzbarkeit der Erdgeschosse wurde so in mehreren Gebauden stark ein-
geschrankt. Auch dies tragt zum heutigen Charakter dieses Stadtraumes
bei: Der Lohgraben zeigt sich indifferent in seiner Struktur. Historisch ge-
sehen bildete die Stralle der Lohgerber die Rickseite fur die Hduser am
Steinweg und markierte den Ubergang in die Flussebene und zu den vor-
maligen Auwiesen. Auch heute finden sich hier zahlreiche Einfahrten und
Milltonnen-Abstellplatze, so dass die StralRe diesen Rickseitencharak-
ter behalten hat. Hinzu kommen die langen Bereiche mit ungenutzten,
geschlossenen und unbelebten Erdgeschosszonen, so zum Beispiel das
Parkhaus oder die Mauer entlang des Postareals. Auf der anderen Seite
sorgt das Parkhaus als Ausgangspunkt fir viele, die in der Innenstadt Be-
sorgungen nachgehen fir eine hohe Passantenfrequenz im Lohgraben.

Der haupt- und namensgebende Raum fir das ganze Quartier ist der

Steinweg, der seit den Neunziger Jahren als FuRgangerzone ausgebildet

ist. Als solche bietet er fur FulRganger und Anwohner grundsatzlich eine

47 Lohgraben
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hohe Aufenthaltsqualitdt, unbelastet von anderen Verkehrstragern und
innerhalb des historischen Stadtbildes mit seinem hohen Identifikations-
potential. Aufbauend auf diesen Qualitaten, hat sich hier in den letzten
Jahren das Nachtleben und die »Kneipenmeile« Coburgs entwickelt. Die-
se ist heute mafgeblich fir das Image der Steinwegvorstadt. Gleichzei-
tig konterkarieren sie zum Teil die hohe autofreie Wohnqualitat durch
Ruhestorungen, insbesondere an den Wochenenden. Die Zunahme der
Bevolkerung im Bereich des Steinweges zeigt jedoch auch, dass die Ent-

wicklung grundsatzlich nicht zur Verdrangung des Wohnens gefiihrt hat.

48

49

50

Bilder Seite 46 - charakteristische
Freirdume im Quartier - von oben
links nach unten rechts:

Oberer BirglaR mit engem StralRen-
profil sowie ohne Fahrradschutzstrei-
fen oder dergleichen

Oberer Birgla am Nordende des
Steinweges

Unbelebte Erdgeschosszonen und
StraRenraum im Lohgraben

51 Zuwegungen zum Steinweg
52 Unbelebte Zuwegungen zum Steinweg
Wie die Blrgerbeteiligungsveranstaltungen und die Umfrage zeigen, (Brunngasse und Gerbergasse)
schatzt die Mehrzahl der Bewohner die autofreie Lebensqualitat im 53 Deri's Parkplatz genutzte GemUse-
markt
Steinweg. Bei den Immobilieneigentimern beflrwortet dagegen eine
54 HindenburgstraRe mit dem Vorplatz
Mehrheit eine (teilweise) Aufhebung der Fulgdngerzone. Auf Seiten der Post
der Einzelhandler wird vor allem die mangelnde Passantenfrequenz be- 55 Enges StraRenprofil in der Hinden-
klagt, die in den schwierigen Zufiihrungen auf den Steinweg begriindet burgstrafie ohne Fahrradschutzstreifen
oder dergleichen
liegt. Diese werden von vielen als unattraktiv, dunkel, "tot" und als steil  sg gjick auf das Spitaltor
empfunden, so dass man den Weg uber den Lohgraben in die Innenstadt ¢ A ftakt sur FuRgingerzone am Nor-
wahlt. Die Qualitat der Quer-ErschlieBung durch das Quartier (in Ost- dende des Steinweges
West-Richtung), stellt sich hier eindeutig als problematisch heraus. Ein
weiterer Grund flr die geringe Passantenfrequenz ist eine mangelnde
Kenntnis von den Angeboten auf dem Steinweg, bzw. das bereits erodier-
te Angebot, welches dazu fihrt, dass bevorzugt andere Bereiche in der
Stadt angesteuert werden.
Im Ergebnis kann man festhalten, dass sowohl die Statistik als auch die
Umfragen und die Wortmeldungen in den Blrgerveranstaltungen zeigen,
dass der Steinweg trotz des Nutzungskonfliktes mit der Gastronomie als
attraktivste Wohnlage im Quartier gesehen wird. Dies liegt im Wesentli-
MARKTSTAND BEWOHNER GEWERBETREIBENDE EIGENTUMER
2% 13%,_ =
y 7 6% 4
/ , / 43%
/ J / 57% |
/, 54%/ /
78% 87% 4
- o > . pr .//

58 Meinungsbild zur Frage:
Soll der Steinweg FuRgéangerzone bleiben?

JA © NEIN



46 | NORDLICHE INNENSTADT | Vorbereitende Untersuchungen
STEINWEGVORSTADT Bestandsaufnahme und Analyse




Vorbereitende Untersuchungen NORDLICHE INNENSTADT |
Bestandsaufnahme und Analyse STEINWEGVORSTADT

chen in der Gestaltung des offentlichen Raumes als autofreie Zone be-
grindet, die von den Bewohnern, aber auch von den meisten Gewerbe-
treibenden klar geschatzt wird.

Das groRte Problem- insbesondere flr den Einzelhandel- ist im Steinweg
die niedrige Passantenfrequenz. Neben dem erodierten Angebotsprofil —
von der »StralRe der kleinen Fachgeschafte« sind durch den allgemeinen
Strukturwandel nur noch Fragmente Ubrig — liegt diese in den Mangeln in
der Ost-West-ErschlieRung begriindet. Die Passantenfrequenz aus dem
Parkhaus Post bleibt ungenutzt. Die FuRgdnger werden nicht zum Stein-
weg geflhrt, sondern erreichen Uber den Lohgraben komfortabler an-
dere innerstadtische Einkaufslagen. Wenn auch punktuell Kurzzeitpark-
platze fur spezielle Bedurfnisse z.B. bei eingeschrankter Mobilitat ge-
schaffen werden kénnten, so wird die Offnung des Steinweges fiir den
Verkehr nicht das Mittel sein kdnnen, um die Passantenfrequenz mafigeb-
lich zu steigern. Stattdessen wirden die fir die Mehrzahl der Geschéfte
wesentlichen Kriterien "Aufenthaltsqualitat" und "Altstadtatmosphére
im offentlichen Raum" durch Autos in Mitleidenschaft gezogen und der

benotigte Freiraum fur AuRengastronomie und Handel eingeschrankt.

Welche Standortkriterien sind fiir Sie ausschlaggebend?

Passantenfrequenz
Miet-/Kaufpreis
Atmosphare Altstadt
Stellplatze

Qualitat 6fftl. Raum

Cluster

59 Ergebnisse der Umfrage unter den Ein-
zelhdndlern und Gewerbetreibenden
im Untersuchungsgebiet

0,00 1,00 2,00 3,00

4,00 5,00 6,00

1. Passantenfrequenz = 5,41

2. Miet-/Kaufpreis = 5,22

3. Atmosphare Altstadt = 5,00

4. Qualitat im 6ffentlichen Raum = 4,87
5. Stellplatze = 4,82

6. Cluster = 2,24
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Verbunden Uber den Unteren Biirgla, der wie ein Anger an den Stein-
weg anschlieRt, findet sich im Osten des Untersuchungsgebietes der vier-
te charakteristische Hauptraum des Untersuchungsgebietes, der Obere
BirglaR. Dieser ist im StraRenprofil zum Teil sehr schmal und wird dabei
zugleich von ca. 8.200 Fahrzeugen am Tag frequentiert, obwohl die Ver-
kehrsbelastung in den letzten Jahren bereits durch die Umgestaltung des
Theaterplatzes und die Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bereiches
(20 km/h) um rund ein Drittel reduziert werden konnte. Die Larm- und
Feinstaubemissionen sind erheblich und schranken die an sich hohe
Lagequalitdt in Sichtweite des Theaters deutlich ein. Die Nutzung der
Erdgeschosse zeigt sich als heterogen. Neben einigen Leerstanden und
wenigen kleineren Einzelhandlern gibt es auch einige gastronomische
Angebote. Viele Erdgeschosszonen bleiben geschlossen und pragen den
Charakter einer unbelebten StraRRe. Fir Fahrradfahrer gibt es in diesem
Strallenraum keinerlei Angebote — diese nutzen dementsprechend die
parallel im Osten verlaufende Allee.

Uber den Oberen BiirglaR wird der Gemiisemarkt erreicht. Der histori-
sche Platzraum zwischen dem alten Spital, dem Theaterplatz und dem
Josiasgarten am Burglaschldsschen ist von alten Baumen bestanden,
wird jedoch ausschlieRlich fir das Parken genutzt und bietet keinerlei
Aufenthaltsmdoglichkeit. Insbesondere auch nicht fir die Anwohner, die
hier in einem der am dichtesten bebauten Bereiche der historischen
Steinwegvorstadt wohnen und nur Gber minimale eigene Freirdume ver-
flgen. Vom Theaterplatz her wird der Platz durch den Riegel der Biergar-
tengastronomie abgeschirmt und ist so nicht in die Platzfolge Schloss-
platz — Theaterplatz — Josiasgarten — Gemusemarkt integriert. Er bleibt
der einzige Platz im historischen Zentrum, der nicht als stddtischer Frei-
raum und Aufenthaltsort genutzt werden kann. Problematisch ist zudem
die Zu- und Ausfahrt zum Parkplatz, die nur einspurig gefihrt und sehr
unubersichtlich gestaltet ist.

Zwischen Oberem BurglalR und Steinweg findet sich desweiteren ein In-
nenhofbereich am alten Kommunbrauhaus, der den Anwohnern als grii-
ner Freiraum zur Verfligung steht und beide StralRen zugleich Uber eine
Passage verbindet.

Die SeifartshofstraRRe schlieflich bildet im Westen die Grenze des Un-
tersuchungsgebietes. Sie zeigt sich im Charakter als ruhige WohnstraRe
mit ihrer vielfach von Villen der Bahnhofsvorstadt gepragten Bebauung.
Gleichwohl finden sich auch hier einige Kurzzeitparkpldtze und der ent-
sprechende Verkehr. Der Bedarf ergibt sich insbesondere durch mehrere
Arztpraxen, die hier angesiedelt sind. Eine Verbindung in die nérdliche
Innentadt stellt nur eine schmale und ungepflegte Passage zur Hinden-
burgstralRe her.
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2.9 Grinrdaume und Freiflachen

Wie im Abschnitt »Ruhender Verkehr« bereits beschrieben, ist das Quar-
tier nicht nur grundsatzlich sehr dicht bebaut, sondern auch extensiv zu-
gunsten des Parkens versiegelt. Griinrdume finden sich so im Quartier

nur sehr wenige.

Grundsatzlich gibt es nur den im Sanierungsgebiet Il geschaffenen In-
nenhof am ehemaligen Kommunbrauhaus. Potentiale als wohnortnahe
Grlinraume haben dartber hinaus der Gemusemarkt mit seinem alten
Baumbestand und der Lohgraben mit seinen verschiedenen Aufweitun-

gen und ebenfalls einigen Baumen und kleineren Griinanlagen.

Auf privatem Grund gibt es dagegen kaum Garten oder griine Innenhofe.
Durch den Stellplatzbedarf der Anwohner und Gewerbetreibenden wur-
den hier in der Vergangenheit immer wieder frihere Garten und Hofe

entsprechend umgenutzt.

So ist man in erster Linie auf die fuRldufig zu erreichenden Grinrdume in
der nédheren Umgebung angewiesen. Dies sind vor allem der Hofgarten
und der Josiasgarten, direkt am Gemisemarkt, wo sich auch Spielgerate
flr Kinder befinden.

StraBen- und Freirdume

Schulnote

Anzahl Nennungen

Gesamturteil: 2,72 - befriedigend

61 Ergebnisse der Umfrage unter den
Anwohnern: Bewertung der StraRen-
und Freirdume

Bilder rechte Seite,
von oben nach unten:

62 Hofraum zwischen Steinweg und Obe-
rem Birglal® am alten Brauhaus

63 Flachenversiegelung durch Parken im
Innenhofbreich zwischen Steinweg
und Lohgraben

64 Flachenversiegelung durch Parken im
Bereich zwischen Hindenburgstralke
und SeifartshofstraRRe

O Vorhandene Griinflaichen im Unter-
suchungsgebiet mit Qualifizierungs-
potential

% Optionsflachen fur Grinentwicklung

65 Kartierung vorhandener Grinraume
und Baume sowie Potenzialflachen
Malstab: 1:4.000
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2.10 Altlasten

Unter anderem aufgrund friherer gewerblicher Nutzung finden sich
mehrere Altlastenverdachtsflichen sowie eine laufende Grundwasser-
sanierung im Untersuchungsgebiet (vgl. Abb. 65). Dies ist im Zuge wei-
terfihrender Planungen unbedingt zu bertcksichtigen. Im Einzelfall mul3
die Notwendigkeit der Hinzuziehung eines Sachverstandigen nach §18
BBodSchG, der Beprobung und von MaRnahmen zur Sanierung der Alt-
lasten gepruft erden.

Altlastenverdachtsflache

@ laufende Grundwassersanierung

L — " - a {4 2 |

66 Altlastenverdachtsflachen
@ ogem. Anﬁ!ﬁbgépoburg"er{ntsorgungs—

und Baub’be,ﬁe%s%m 11.05.2016 N> N Tl =
B4 i
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2.11 Zusammenfassung | Starken-Schwéachen-Analyse

Potenziale im Untersuchungsgebiet

Baulich-rdumliche Struktur Mobilitat Freiraum
Einzeldenkmal Konzentriertes 6ffentliches Parken / . Hauptfusswegeverbindung mit
Gestalt tential
turur Grenze Denkmalensemble Anwohnerparken estaltungspotentia
Charakteristischer Stadtraum mit Zugénge Parkhaus zum Lohgraben @ Offentlicher Freiraum mit Potential
Altstadtatmosphare . als Griinzug
@ Fussgangerzone
Innerstadtisches Flachenpotential Fussgangerzone frei fur Radfahrer @ Historischer Wasserlauf unterirdisch
fir Verdichtung vorhanden
Nutzung
Konzentration Einzelhandel @ Potenzial fir wohnungsnahen
X X Grlinraum
Bar-Disco-Kneipen-Szene
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67 Potenziale im Untersuchungsgebiet
ohne Malstab
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Defizite im Untersuchungsgebiet

Baulich- rdumliche Struktur

Dominanz ruhender Verkehr

/AN N\ Fehlende Raumkanten /Bauliicken Starke Beeintrachtigung durch hohe

Verkeh |
1111111 Fehlende /mangelhafte Anbindung erkehrsbelastung

EG-Gebaude an Freiraum ceesdp Vorhandene FuRBwegeanbindung
ohne Qualitat
Mobilitat .. ! Beeitrachtigung durch Anlieferung
Schlechte Querungsmoglichkeit
FuRganger

Verkehrliche Engstelle

o3

Y
1
-’

<

;N

© ©® Q i

Freiraum

Sanierungs- bzw.
Neuordnungsbedarf StraRenraum
Mangel im 6ffentlichen Raum
Méngel bei Grinflachengestaltung
Miillabstellplatz beeintrachtigt

offentl. Freiraum

Fehlende Abstellmoglichkeit fur
Fahrrader

Unzureichende Ausstattung /
Méblierung

68 Defizite und Méangel im Untersuchungsgebiet
ohne MaRstab
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Themenbereich

STARKEN

SCHWACHEN

Demographische Entwick-
lung und Sozialstruktur

Positive Bevolkerungsentwicklung seit
2010 (Zuwachs ca. 10%) insbesondere im
Ostlichen Steinweg

Einseitige Altersstruktur

Stadtebauliche Struktur

Gute stadtische Einbindung durch zent-
rale Lage

Unbewaltigte Schnittstelle zwischen den Stadt-
strukturen Steinwegvorstadt und GroRbauten am
Lohgraben

Identifikationswert Quartier Steinweg als
einer der dltesten Stadttteile mit prag-
nanter Baustruktur

Fehlende Akzentuierung nordlicher Eingang
Steinweg

Unternutzung Grundsttck Riickseite Post

Gebdudesubstanz und
Denkmalpflege

Hoher Anteil historischer Gebaude wirkt
identitatsstiftend und quartiersbildend

Bauliche Méangel bei 57% des Bestandes, mittlerer
bis schlechter energetischer Standard bei 92% der
untersuchten Bausubstanz

Hohe Dichte an Einzeldenkmalen mit ein-
zigartigen Typologien (z.B. Gerberhaus)

begrenzte Anpassungsfahigkeit historischer Ge-
baude an zeitgemaRe Nutzungsanforderungen

Geschutzte Ensembles , Altstadt” und
Bahnhofsvorstadt

Gestorte freirdumliche Anbindung Gerberhduser
- Lohgraben

Nutzungsstruktur lebendige Tag-/Nachtnutzung im Steineg Nutzungskonflikt zwischen Nachtnutzung und
Wohnen
Bereits vorhandene verkehrsberuhigte Ruickgang der Einzelhandelsfunktion mit Leerstand
Bereiche in der inneren Stadt an Ladengeschéften
Zufriedenheit der Bewohner mit Wohnsi- Zu geringe Frequentierung des Steinweges durch
tuation und Wohnumfeld (Zentralitat) Laufkundschaft und Touristen
Mobilitat Aufenthalts- und Wohnqualitat im histori- Funktionsschwachung und Barrierewirkung

schen Kernbereich Steinweg- Lohgraben
durch verkehrsberuhigte Bereiche und
FuRgangerzone

Oberer BurglaR und Hindenburgstrale durch hohe
Verkehrsbelastung

Stellplatzkapazitaten fur Kunden im
Parkhaus Post in unmittelbarer Ndhe zur
Handelslage Steinweg

Fehlende Anwohnerstellplatze bei gleichzeitig
extensivem Flachenbedarf fir das Parken

Fahrradinfrastruktur unterentwickelt

Offentlicher Raum

FuRgangerzone Steinweg und Unterer
Burglalk mit hohem Identifikationwert

Qualitatslose ,Rickseite” Lohgraben

Wegeverbindungen Lohgraben- Stein-
weg- Oberer Birlass zur besseren
Vernetzung

Unattraktive Zuwegungen und Ein-/ Ubergénge
zum Steinweg

Barrieren: stark belastete StraRenraume ohne
attraktive Querungsmoglichkeiten

Griin- und Freiflachen

Gute landschaftliche Einbindung mit
stadtnahen Erholungsrdumen (z.Bsp.
Hofgarten)

Stadtstrukturell bedingt kaum wohnungsnahe
Grunrdume vorhanden

Vorhandene Flachenreserven fur Griin-
raumentwicklungen

Hoher Flachenversiegelungsgrad durch extensive
Parknutzung
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CHANCEN

RISIKEN

Attraktivitat der innerstadtischen Lage

Nutzungskonflikte schranken Attraktivitat fir das Wohnen ein

Bestehende Wachstumspotenziale durch Brachen und Leerstdnde

Notwendige Infrastrukturanpassungen bei weiterer Verdich-
tung Wohnen und Arbeiten

Entwicklung des Lohgrabens als Vermittler zwischen den Stadt-
strukturen

Geringe Steuerungsmoglichkeiten bei Privatinvestitionen

Bauliche Akzentuierung Eingang Steinweg Nord

Uberformung / Fragmentierung gewachsener historischer
Strukturen bei weiterem Verfall und Leerstand

Profilierung der vier Hauptrdume zu unterschiedlichen Charak-
teren

Entwicklung von Brachflachen

Sanierung und Erhalt wertvoller Bausubstanz

Erhohter Koordinationsbedarf bei Sanierungstatigkeit im Stein-
weg durch hohe bauliche Dichte

Implementierung geeigneter Nutzungen

Starke Uberformung der historischen Substanz aufgrund stei-
gender Anforderungen (z.B. Energieeinsparung und Barriere-
freiheit)

Verlust wertvoller historischer Bausubstanz

Neuprofilierung der Nutzungsstruktur insbesondere im Steinweg
mit Starkung des Wohnens

Zunahme einseitiger Nachtnutzung mit anhaltendem Konflikt
mit Wohnen fihrt zu Abwanderung

Schaffung eines Besuchermagneten am nordlichen Ende des
Steinweges zur Frequenzerhéhung

Geringe Steuerungsmaoglichkeit bei groflen Privatinvestitionen

Belebung durch neue Nutzungen in Leerstanden und bauliche
Verdichtung untergenutzter Flachen und Baulticken

Erhalt verkehrsberuhigter Bereiche und FulRgangerzone, Starkung
der Qualitdt der fuRlaufigen Erlebbarkeit und Reduzierung der
Verkehrsbelastungen in BirglaR und Hindenburgstrale

Erhohung der Verkehrsbelastungen im Falle einer Quartiers-
garage

Quartiersgarage zur Verbesserung der Parksituation fur Anwoh-
ner und zur Reduzierung des Oberflachenparkens

Verlust der freirdumlichen Qualitit durch Offnung des Steinwe-
ges fur den Durchgangsverkehr und das Kurzzeitparken

Starkung alternativer Mobilitatskonzepte und Verbesserung der
Bedingungen fur Radfahrer zur Reduzierung von Individualver-
kehr und Stellplatzbedarf

Weitere Steigerung des Stellplatzbedarfes durch Ausbau
Individualverkehr und damit verbundene hohe Aufwendungen
fur Errichtung/Unterhalt baulich und technisch aufwandiger
Stellplatzanlagen

Gestaltung hochwertiger 6ffentlicher Raume mit Aufenthaltsqua-
litdt zur Belebung des Quartieres mit baulicher Entsprechung als
Impulsgeber fur das Quartier

Angestrebte Qualitat des offentlichen Raumes findet keine
Entsprechung in der angrenzenden baulichen Entwicklung

Qualifizierung der nérdlichen Eingangssituation Steinweg mit
Anbindung zum Kino

Bessere Vernetzung des Quartiers mit stadtischer Umgebung
durch Reduzierung von Barrieren

Grinraumliche Entwicklung des Lohgrabens mit Erholungsfunkti-
onen als Pendant zum steinernen Steinweg

Angestrebte Qualitat des Griinraumes findet keine Entspre-
chung in angrenzender baulicher Entwicklung

Verbesserung des Angebotes an wohnungsnahen halboffentli-
chen / privaten Erholungsraumen zur Starkung der Wohnfunktion







3 SANIERUNGSZIELE UND
HANDLUNGSFELDER

3.1 Oberziel |

Wirtschaftliche Entwicklung starken

3.2 Oberziel Il

Verbesserung des Wohnstandortes

3.3 Oberziel lll
Verbesserung der
Verkehrsverhaltnisse fir flieBenden
und ruhenden Verkehr sowie
Verbesserung der innergebietlichen

ErschlieBung

3.4 Oberziel IV

Aufwertung der offentlichen Raume

3.5 Oberziel V
Erhalt historischer Bausubstanz und

Anpassung an zeitgemaRe Nutzungen

3.6 Rahmenplanung
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Einleitende Erlauterungen zur Methodik der Sa-
nierungsziele im Zusammenhang mit der alten VU

Aufbauend auf den Erkenntnissen der Bestandsaufnahme, der SWOT-
Analyse und den Ergebnissen der unterschiedlichen Beteiligungsforma-
te wurden zunachst die Sanierungsziele fir das bestehende und in den
Umgriff des Untersuchungsgebietes integrierte Sanierungsgebiet Il von
1982 evaluiert. Dabei hat sich gezeigt, dass die hier formulierten drei

Oberziele

I. Schaffung von Voraussetzungen, um die wirtschaftliche Entwicklung

der Betriebe zu stdrken

II. Verbesserung der Wohnverhdltnisse

Ill. Verbesserung der Verkehrsverhdiltnisse fiir fliefsenden und ruhenden
Verkehr sowie die Verbesserung der innergebietlichen ErschliefSung

auch fir den erweiterten Umgriff Anwendung finden sollten und mit klei-
neren Schwerpunktverschiebungen und Préazisierungen in den Unterzie-

len nach wie vor aktuell sind.

Aus heutiger Sicht mussen die bestehenden Oberziele jedoch um zwei

wesentliche Ziele erganzt werden:

IV. Aufwertung der 6ffentlichen Rdume
V. Erhaltung historischer Bausubstanz und Anpassung an zeitgemdjfSe

Nutzungen

Im Folgenden werden die Oberziele mit ihren jeweiligen Unterzielen be-
schrieben und anhand von konkreten Beispielen erldutert. Neue Schwer-
punkte und Ziele im Vergleich zur VU fir das Sanierungsgebiet Il werden

dabei klar abgegrenzt und hevorgehoben.
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Zusammenfassung der Sanierungsziele

Wirtschaft

Wi ol |

Wi o2 |

neu Wio3 |
neu Wio4 |

Wohnen

Mobilitat

Wo o1 |
Wo 02 |

Wo 03 |
Wo o4 |

Wo 05|

Wo 06 |

Mol |
M o2 |
neu M o3 |

neu M o4 |

Offentlicher Raum

NEU

0ol |
002 |
003 |
O o4 |

Sol|

So2 |

So3 |

Oberziel I: Schaffung von Voraussetzungen, um die wirtschaftliche Entwicklung der
Betriebe zu stirken

Starkung der vorhandenen Betriebe am Standort durch betriebsbezogene EinzelmaR-
nahmen

Schaffung eines Kunden- & Publikumsintensiven Pols am Nordende des Steinweges
Erhalt und Verbesserung der Erschliessung der Betriebe fiir Kunden und Besucher
Nutzungsprofil des Steinweges scharfen

Oberziel II: Starkung und Verbesserung des Wohnstandortes

Verbesserung des Wohnumfeldes durch Herstellen besserer Belichtungs-, Beson-
nungs- und BelUftungsbedingungen

Schaffung angemessener, qualitdtvoller, kommunikativer und barrierefreier, woh-
nungsnaher Freiraume

Schutz vor Immisionen, insbesondere Larm

Wohnen fir alle Bevolkerungsgruppen unter Beriicksichtigung der Anforderungen
der Barrierefreiheit

Schaffung von Wohnraum durch Sanierung von Bestandsimmobilien und Neubau von
Wohnungen nach Abbruch nicht erhaltenswerter Bausubstanz oder durch SchlieRung
von Baullcken

Forderung alternativer, bedarfsspezifischer Wohnmodelle und Kooperation im Quar-
tier

Oberziel Ill: Verbesserung der Verkehrsverhiltnisse fiir fliessenden und ruhenden
Verkehr sowie die Verbesserung der innergebietlichen ErschlieBung

Erhalt und Starkung der Alleinstellungsmerkmale der FuRgangerzone Steinweg
durch geeignete MaRnahmen zur Erhéhung der Besucherfrequenz

Die Erreichbarkeit des Steinweges fur FuRganger und Fahrradfahrer ist zu verbes-
sern.

Die Qualitat der Stellplatze fir PKW und Fahrrader im Umfeld und der ndheren Um-
gebung des Steinweges ist zu verbessern.

Die Anlieferungsmoglichkeiten fir die Betriebe ohne Beeintrachtigung des Verkehrs
und der Anwohner sind zu gewéhrleisten.

Oberziel IV: Aufwertung der 6ffentlichen Raume

Stadtraumliche Profilierung der Hauptraume und ihrer Vernetzung

Herstellen von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

Erhalt bzw. Herstellung von gefassten und charakteristischen Stadtraumen
Verbesserung des Angebotes an wohnungsnahem Freiraum, auch in Form von Zwi-
schennutzungen

Unterstitzung und nach Moglichkeit der Ausgleich fir Mehraufwand von denkmal-
gerechter Sanierung und Nutzungsanpassungen soll gewdhrleistet werden, insbe-
sondere fir die energetische Sanierung, MaBnahmen im Brandschutz und derglei-
chen.

Forderung der Identifizierung und Implementierung zeitgemaRer, strukturell passen-
der und ggf. auch temporarer (Zwischen-) Nutzungen in die historische Bausubstanz
Pflege des charakteristischen Stadtbildes
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3.1 Oberziel |
Wirtschaftliche Entwicklung starken

Wi ol | Starkung der vorhandenen Betriebe am Standort durch betriebs-
bezogene EinzelmalRnahmen

Der allgemeine Strukturwandel im Einzelhandel hat in den letzten Jahren
die urspriinglich im Steinweg angesiedelten, inhabergefihrten kleinen Fach-
geschafte weiter dezimiert. Fir den Erhalt der heute noch bestehenden
Geschafte und Betriebe wird weiterhin die Unterstlitzung durch betriebs-
bezogene, individuelle EinzelmaRnahmen notwendig sein. Langfristig kann
wirtschaftlicher Erfolg jedoch nur durch die entsprechende Standortquali-
tat des gesamten Quartieres gesichert werden, weshalb diese weiterhin im
Zentrum der Bemihungen stehen wird.

Wi 02 | Schaffung eines Kunden- & publikumsintensiven Pols am Nord-
ende des Steinwegs

Nach wie vor degradiert die Fulgangerfrequenz von Sid nach Nord im
Steinweg, was ein sichtbares Gefalle in Dichte und Qualitdt des Einzelhan-
dels nach sich zieht. Schon im Rahmen der VU im Jahr 1982 wurde deshalb
die Schaffung eines publikumsintensiven Pols im nordlichen Bereich des
Steinweges gefordert. Das daraus hervorgegangene Konzept einer "Markt-
halle" hat jedoch zum damaligen Zeitpunkt nicht funktioniert, sodass in dem
Gebaude heute mit der Neuen Presse GmbH eine Nutzung mit geringem
Publikumsverkehr angesiedelt ist. Es fehlt nach wie vor ein eindeutig identi-
fizierbares Ziel, welches Einheimischen wie Touristen einen Grund gibt, den
Steinweg bis zu seiner nérdlichen Anbindung zu durchschreiten. Da auch
stadtraumlich ein Auftaktakt am nérdlichen Ende des Steinweges fehlt (fri-
her stand hier das Hahntor) wird empfohlen, den Gedanken eines "Nordpo-
les" erneut aufzunehmen und mit zeitgemalen konzeptionellen Ansatzen

einen Besuchermagneten am Nordende des Steinweges zu etablieren.

Wi 03 | Erhaltung und Verbesserung der Erschliessung der Betriebe fiir
Kunden und Besucher

Das in der VU fir das Sanierungsgebiet Il formulierte Ziel wurde im Hinblick
auf eine verbesserte ErschlieBung fir PKW und Lieferfahrzeuge unter ande-
rem durch die Errichtung des Parkhauses Post (Kundenparkplatze) erreicht.
Es gilt, die bestehenden Infrastrukturen zu erhalten und ggf. den modernen
Bedirfnissen anzupassen. Alternative Mobilitatskonzepte riicken aufgrund
der hohen Emissionsbelastungen der Innenstadte (Larm, Feinstaub) und der
ausgeschopften Raumkapazitaten wieder starker in den Fokus der Bemdi-
hungen. Der Schwerpunkt des Sanierungszieles Wi 03 hat sich daher aus
heutiger Sicht vom motorisierten Individualverkehr (MIV) auf die verbes-
serte ErschlieBung fur FulRganger und Radfahrer verschoben. Reibungslose
Schnittstellen zwischen den Mobilitatsarten, die barrierefreie, fuRlaufige
Vernetzung mit den umgebenden Quartieren, Anbindungen an Radwege
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und die damit verbundene bessere "Durchblutung" der Steinwegvorstadt
bilden eine wichtige Grundlage fir die positive wirtschaftliche Entwicklung
im Gebiet. Besonderes Augenmerk verdient die noch unterentwickelte Ver-
netzung in Ost-West-Richtung sowie eine fuRgangerfreundliche und prag-

nante Gestaltung der Zugdnge.

Wi 04 | Nutzungsprofil des Steinweges schirfen

In den letzten Jahren hat im Steinweg ein Wandel von der "StralRe der klei-
nen Fachgeschafte" hin zur Gastronomiemeile mit verstarkter Nachtnutzung
stattgefunden. Die Einzelhandelsfunktion - und damit die den Stadtraum
belebende Tagnutzung - ist zuriickgegangen. Inzwischen ist die Steinweg-
vorstadt durch ihre Dichte an Bars und Musikkneipen fir ihr Nachtleben
bekannt geworden. Diese Tendenz gilt es zu nutzen und zuklnftig zu qualifi-
zieren. Um eine Aufwertung des Steinweges zu erreichen bzw. eine weitere
Degradierung zu verhindern, sollten Prioritdten hinsichtlich der Nutzungen
gesetzt, Mindestqualitaten definiert, aber auch ungewiinschte Nutzungen
konkret ausgeschlossen werden (kein Rotlicht, Glicksspiel, etc.). Beleben-
de Tagnutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistung und Gewerbe sollen
gestarkt werden. Auch die Starkung als Arbeitsplatz- / Ausbildungsstandort
fuhrt zum Aufenthalt von Menschen in der Steinwegvorstadt am Tage und
ist ein wesentlicher Aspekt zur Belebung des Stadtteils. Zwischen all die-
sen Nutzungen sind Synergien zu suchen- im Cluster entfalten Einzelhan-
del und Dienstleistung eine wesentlich groRere Wirtschaftskraft. Durch ein
klares Profil kann Einheimischen und Touristen zudem besser kommuniziert
werden, was sie erwarten dirfen. Schlussendlich starkt ein aktives Positiv-
besetzen des Begriffes "Steinweg" in der AuRenkommunikation (Standort-
marketing) den Standort insgesamt und damit auch seine wirtschaftlichen

Perspektiven.

Wi o5 | Erhéhung der Besucherfrequenz im Steinweg

Ein wesentlicher Standortvorteil ist die Lage in der zentralen Innenstadt. Die-
se sollte genutzt und die Zentralitatsfunktion der Steinwegvorstadt weiter
gestarkt werden. Zentralitat Idsst sich heute jedoch nicht mehr zwangslaufig
auf das Einkaufen im Fachgeschaft und die Sicherung der Versorgung redu-
zieren. Vielmehr zieht der ,Genuss urbanen Lebens”- also eine attraktive Mi-
schung aus Einzelhandel-, Kultur- und Freizeitangeboten - die Menschen in
die Zentren. Die Innenstadt wird zum "6ffentlichen Wohnzimmer", wo man
Einkaufen, aber auch sich aufhalten, Freunde treffen, Ausstellungen besich-
tigen und vieles mehr kann. Die gelungene Mischung bildet hier den Schlis-
sel zum Erfolg. Weiterhin sollte die Steinwegvorstadt verstarkt Eingang in die
touristische Vermarktung Coburgs finden und hierfir auch entsprechende

Attraktionen bereithalten.
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69 Luftaufnahme Steinweg:
Charakteristische, dichte Baustruktur
im Steinweg / Ubergang Gemiisemarkt
mit hohen Geb&udetiefen

70 Heute: Wohnungsnaher Freiraum im
dichten Steinwegareal: Parken statt
Grin
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3.2 Oberziel ll
Verbesserung des Wohnstandortes

Die positive Bevolkerungsbilanz der letzten Jahre zeigt, dass die Stein-
wegvorstadt ein gefragter Wohnstandort ist, was insbesondere der At-
traktivitat der innerstadtischen Lage zugeschrieben werden kann. Ziel ist
es, bestehende Wachstumspotentiale zu nutzen und die Wohnfunktion

weiter auszubauen.

Wo o1 | Verbesserung des Wohnumfeldes durch Herstellen besserer
Belichtungs- , Besonnungs- und Beliiftungsbedingungen

Die mittelalterliche Stadtstruktur charakterisiert eine hohe bauliche Dich-
te mit groRen Gebaudetiefen. Fir eine zeitgeméaRe Wohnnutzung bringt
diese Baustruktur Probleme mit sich. Um bedarfsgerechte, zeitgemalie
Wohngrundrisse zu ermoglichen, sind bauliche AnpassungsmaRnahmen
zur besseren Belichtung und Bellftung dringend notwendig. Ein Beispiel
hierfir findet sich im Block zwischen Steinweg und Oberer BirglaRk, wo
im Zuge des Sanierungsgebietes Il bereits Nebengebaude entfernt wur-
den, so dass die Haupthauser besser belichtet werden und ein Freiraum
entstanden ist.

Wo 02 | Schaffung angemessener, qualitdtvoller, kommunikativer,
barrierefreier und wohnungsnaher Freirdume

Qualitatvolle Grunrdume im unmittelbaren Wohnumfeld starken die
Wohnfunktion und stellen eine vermarktbare Lebensqualitat dar. Hier
besteht noch ein grolRes Potential im Untersuchungsgebiet, insbesonde-
re im Bereich privater und halboéffentlicher Freirdume. Dies ist zum ei-
nen der typischen innerstadtischen dichten Baustruktur geschuldet, zum
anderen aber auch der Versiegelung fast aller zur Verfligung stehenden
Freiflachen fur das Parken. Durch eine bessere Organisation des Anwoh-
nerparkens und das Ansiedeln von Bevdlkerungsgruppen die bevorzugt
alternative Mobilitat statt des eigenen Autos nutzen (Senioren, Studen-
ten, etc.) sollen nutzbare Frei- und Grinflachen zurlickgewonnen und

Flachen entsiegelt werden.
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Wo 03 | Schutz vor Immisionen, insbesondere Lirm

Die sich aus der typischen innerstadtischen Nutzungsmischung und der
dichten baulichen Gemengelage ergebenden Konflikte sind -wo mog-
lich- durch entsprechende MaRnahmen (z.B. baulicher Larmschutz) zu
minimieren, um das Wohnen zu schitzen. Die urbane Mischung mit Gas-
tronomie, Einzelhandel und kulturellen Angeboten- "das urbane Wohn-
zimmer" - ist jedoch auch eine gewlnschte Qualitdt, insbesondere fir
jingere Bewohner. Die Gruppe der 20 bis 30-jahrigen ist damit als Ziel-

gruppe fir den Wohnstandort Steinwegvorstadt pradestiniert.

Wo 04 | Wohnen fiir alle Bevélkerungsgruppen unter Beriicksichti-
gung der Anforderungen der Barrierefreiheit

Der Schwerpunkt der Altersstruktur im Untersuchungsgebiet liegt derzeit
bei der Gruppe der 19 bis 40-jghrigen. Um eine demographische Aus-
gewogenheit zu erreichen, wird empfohlen, die Bevolkerungsgruppen
"Senioren" und "20-30-jdhrige" ergdnzend zu starken. Diese Gruppen
profitieren aufgrund ihrer Lebenssituation optimal von den Vorteilen des
Standortes Innenstadt und weisen ein anderes Mobilitdtsverhalten auf,
als beispielsweise Familien (vgl. Stellplatzschlissel Studentenwohnen
BayBO). Das Auto spielt hier eine geringere Rolle, was die Problematik

des Anwohnerparkens zumindest nicht verscharfen wirde.

Wo o5 | Schaffung von Wohnraum durch Sanierung von Bestandsim-
mobilien und Neubau von Wohnungen nach Abbruch nicht erhal-
tenswerter Bausubstanz oder durch SchlieBung von Bauliicken
Wichtiges Ziel zur Starkung des Wohnens in der Innenstadt ist die Bereit-
stellung zeitgemalRer, den modernen Anforderungen geniigenden Wohn-
raums. Hierfur sollten bestehende Potentiale fir die Nachverdichtung im
Gebiet genutzt werden (SchlieRung vorhandener Baullicken) und im Falle
von unvermeidbarem Abbruch eine Neubebauung mit Wohngebaduden
angestrebt werden. Der oftmals den heutigen Anspriichen an das Woh-
nen nicht mehr gentigende Wohnraumbestand in den historischen Ge-

bauden soll modernisiert und angepasst werden.

Wo 06 | Forderung alternativer, bedarfsspezifischer Wohnmodelle
und Kooperation im Quartier

Erganzend zu den klassischen Wohnformen soll im Quartier inbesondere
die Entwicklung alternativer Wohnmodelle geférdert werden, um fir die
gewlnschten Zielgruppen bedarfsgerechten Wohnraum bereitstellen zu
konnen. Diese kénnen zum Beispiel maligeschneiderte Losungen sein, die
partizipativ mit den zukinftigen Bewohnern entwickelt werden. Auch au-

tofreie, innerstadtische Wohnformen sollten in Betracht gezogen werden.
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3.3 Oberziel lll
Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse
fiir fliessenden und ruhenden Verkehr
sowie Verbesserung der innergebietlichen
ErschlieBung

Parallel zu den Vorbereitenden Untersuchungen wird der Verkehrsent-
wicklungsplan in Bezug auf das Parkraumkonzept fur die Innenstadt von
Coburg fortgeschrieben. Die vorbereitenden Untersuchungen zur Mobi-
litat wurden eng mit den Ergebnissen der parallel verlaufenden Planun-
gen, Workshops und Beteiligungen abgestimmt, sodass die neuesten Er-
kenntnisse aus diesem Prozess in das Konzept einflieBen konnten.

M ol | Erhaltung und Starkung der Alleinstellungsmerkmale der
FuBgangerzone Steinweg durch geeignete MaRnahmen zur Erh6hung
der Besucherfrequenz

Die Alleinstellungsmerkmale des Steinweges sind seine Aufenthaltsqua-
litdat sowie die besondere Altstadtatmosphare in ihrer Kleinteiligkeit und
ihrem "menschlichen MaRstab". Unverstellte Schaufenster und Flachen
fir AulRengastronomie bieten Platz flr urbanes Leben. Gleichzeitig pro-
fitiert der Standort von seiner Zentralitat. Die Erreichbarkeit fir Kunden
auf kurzem Wege ist gegeben. Mit dem Parkhaus Post im Nordosten
und den Kurzzeitstellplatzen im Stadtraum stehen ausreichend Park-
moglichkeiten fur die Kunden in fuRldufiger Erreichbarkeit von max. 3-5
Minuten zur Verfigung (vgl. Teilfortschreibung VEP- Parkraumkonzept).
Eine attraktive Freiraumgestaltung des Lohgrabens sowie der Steinweg-
zubringer Schenkgasse, Brunngasse, Badergasse und Unterer BirglaR,
barrierefreie und mit Bedacht gestaltete Schnittstellen und Uberginge
zum Steinweg, aber auch insgesamt die Starkung als Wohn- und Arbeits-
standort mit Ansiedlung neuer Bewohner und Betriebe wird zukinftig

mehr Menschen in den Steinweg ziehen. Zur Unterstlitzung ansassiger
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Einzelhandler sollten bei begriindetem Bedarf auch individuelle Lésun-
gen gesucht werden.

M o2 | Die Erreichbarkeit des Steinweges fiir FuRganger und Fahrrad-
fahrer ist zu verbessern.

Auch eine verbesserte Erreichbarkeit des Steinweges fir FuRganger und
Radfahrer dient der Frequenzsteigerung. Die Qualitat des ErschlieBungs-
netzes flr Radfahrer und FulRgdnger weist im gesamten VU-Gebiet Ver-
besserungspotenzial auf. Gerade die Bewohner des untersuchten Quar-
tieres haben jedoch angegeben, im Alltag vor allem zu FuR oder mit dem
Fahrrad unterwegs zu sein. Um die Zentralitat auf allen Ebenen weiter
zu stdrken, sollte eine bequeme, sichere und schnelle Erreichbarkeit mit
allen Verkehrsmitteln gewahrleistet sein. FuRganger, Radfahrer und PKW
dienen dem Einzelhandel und gehéren zum Wohnen. Eine zeitgemale In-
frastruktur fur alle Mobilitatsarten bericksichtigt individuelle Anspriiche
und unterschiedliche Lebensstile. Hierzu gehdren neben den Fahrzeug-
abstellmoglichkeiten auch komfortable und sichere FulR- und Radwege,
sichere Kreuzungsméglichkeiten und Uberginge sowie auffindbare An-
knipfungspunkte, die die vorhandenen Wege auf attraktive Art und Wei-

se miteinander vernetzen.

M o3 | Die Qualitat der Stellplatze fir PKW und Fahrrdader im Umfeld
und der ndheren Umgebung des Steinweges ist zu verbessern.
Wichtiges Kriterium flr die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes ist nicht
allein das Vorhandensein von ausreichend Parkraum sondern auch sei-
ne Qualitat. Parkhauser sollten sauber, hell, Gbersichtlich und auf allen
Ebenen barrierefrei erschlossen sein. Die Treppenhauser machen den
Ubergang zum anschlieRenden Stadtraum angenehm erlebbar und ge-
ben Orientierung. Durch die Bereithaltung von Fahrradabstellplatzen
und Leihfahrradern kdnnen die Verkehrsarten verknipft und das Weiter-
kommen in den von motorrisiertem Individualverkeher freien Bereichen
der Innenstadt erleichtert werden. Der festgestellte Mangel an Anwoh-
nerstellplatzen soll - auch hinsichtlich der beabsichtigten Starkung der
Wohnfunktion - quantifiziert und radumlich zugeordnet behoben werden.
Ein flexibles und dennoch einheitliches sowie Ubersichtliches Geblhren-
konzept, welches den Wert des innerstddtischen Parkraumes klar kom-
muniziert, steigert den Komfort des Parkens in der Innenstadt und wirkt
regulierend. Insgesamt ist die Reduzierung des oberirdischen Parkens im
Stadtraum und die Konzentration in Parkgaragen anzustreben.

Nicht Autos sollen den Stadtraum dominieren, sondern Menschen.

73 Die feinddrige Vernetzung der FuRgan-
gerwege bedarf einer Qualifizierung
und verbesserten Auffindbarkeit

74 Parkregelungen im Oberen Biirglal




66 |

75 Konfliktsituatuation Anlieferung- FuR-
gangerquerung
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M o4 | Die Anlieferungsméglichkeiten fiir die Betriebe ohne Beein-
trachtigung des Verkehrs und der Anwohner sind zu gewahrleisten.
Als Folge der gewlnschten Verdichtung hinsichtlich des Wohnens und
Arbeitens im Quartier werden zu den schon vorhandenen Anlieferungs-
und Parkhauszufahrten notwendigerweise noch weitere - insbesondere
im Bereich des Lohgrabens- hinzukommen. Diese sind funktional so zu
organisieren und zu blndeln, dass die Erdgeschosse mit offentlichen
Nutzungen, die Anwohner und die Qualitdt des Freiraumes nicht beein-
trachtigt und Konflikte mit dem flieRenden Verkehr vermieden werden.
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3.4 Oberziel IV
Aufwertung der 6ffentlichen Raume

Oo1 |

Stadtraumliche Profilierung der 6ffentlichen Hauptraume und ihrer
Vernetzung

Wesentlich fur das Untersuchungsgebiet sind die vier nord-stdlich aus-
gerichteten Stadtraume HindenburgstralRe, Lohgraben, Steinweg und
Oberer BurglalR mit ihren jeweils unterschiedlichen, weiter herauszuar-
beitenden charakteristischen Merkmalen und Nutzungen:
Hindenburgstrafie - Urbane Ader

- grolRe Strukturen, Kaufhaus, Dienstleistung, Biiro

Lohgraben [ Griine Ader

- Grlnzug fur die Bewohner des Quartiers

Steinweg | Offentliches Wohnzimmer

-von der ,StraRRe der kleinen Fachgeschafte” zur Genuss-Meile.

Oberer Biirglaf | Steinweg der ,,Zweiten Reihe”

- ergdnzende Angebote, Auftakt zu Theater und Altstadt

Insbesondere eine enge Verzahnung zwischen Baustruktur und Au-
Renraum ist wesentlich fir das funktionierende 6ffentliche Leben: der

Aussenraum muss zu der ihn begrenzenden Baustruktur passen und

umgekehrt missen die Gebaude -insbesondere im Erdgeschoss- dem 76 Elemente im 6ffentlichen Raum zur
Reduzierung von Barrieren wie bei-
spielsweise Bodenindikatoren an FuR-
Als Ort fir soziale Interaktion und Kommunikation und als Aushange- gangertberwegen und Bushaltestellen
oder geschliffene Pflasteroberflachen
fur Rollstohlfahrer

AuRRenraum entsprechende Strukturen und Nutzungen aufweisen.

schild fir Besucher und Touristen kommt dem offentlichen Raum in
der Stadt eine herausragende Bedeutung zu. Diese sollte sich in einer
entsprechend qualitatvollen Gestaltung mit vielfaltigen Angeboten und
einem hohen Erlebniswert niederschlagen, sodass Einwohner sich mit

ihrer Stadt identifizieren kdnnen und Besucher gern wiederkommen.

0 02 | Herstellen von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

Partizipation und Inklusion aller Stadtbewohner ist heute Standard. Die
Barrierefreiheit im offentlichen Raum besitzt vor diesem Hintergrund
einen hohen Stellenwert, gleichzeitig besteht hier Nachholbedarf. An ei-
nem Wohnstandort von Senioren - die als Zielgruppe fur das Wohnen in
der Steinwegvorstadt gesehen werden- ist die barrierefreie Gestaltung

des o6ffentlichen Raumes unabdingbar.

0 03 | Herstellung von gefassten und charakteristischen Stadtraumen
Das charakteristische, unverwechselbare Stadtbild - besonders in der
Steinwegvorstadt- besitzt einen hohen Stellenwert fir die Wahrneh-
mung des Quartieres und muss erhalten bleiben. Die freirdumliche

Gestaltung und Neuordnung sollte die charakteristischen, historischen

Stadtrdume erlebbar machen und Orientierung im Stadtraum geben.
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O 04 | Verbesserung des Angebotes von wohnungsnahem Freiraum,
auch in Form von Zwischennutzungen

Qualitatvoller, wohnungsnaher Freiraum stellt eine vermarktbare Wohn-
qualitat dar und ist im Untersuchungsgebiet zum einen aus stadtstruktu-
rellen Grinden, zum anderen wegen des hohen Anteiles an Stellplatzfla-
chen unterreprasentiert. Die Verbesserung der freiraumlichen Qualitaten
dient deshalb auch zur Starkung der Wohnfunktion. Insbesondere die
Flachenentsiegelung und die Verlagerung / Konzentration des Anwoh-
nerparkens zur Gewinnung wohnungsnaher Freirdume besitzt einen ho-
hen Stellenwert.

GrolRes Potential zur Integration fehlender wohnungsnaher Grinraume
besitzen der Gemulsemarkt und der im Rahmen friherer Sanierungs-
malknahmen entstandene Innenhof am ehemaligen Kommunbrauhaus.
Als griine Riickzugsorte fur die Bewohner des Quartieres kdnnen sie die
Wohnqualitdt mit Angeboten fur Aufenthalt und Kommunikation, Spielen
und Gartnern erheblich steigern.

Aber auch die bestehenden Brachflachen bieten Potenziale fir tempora-
re Griingestaltungen. Insbesondere hinsichtlich der Kommunikation und
Interaktion im Quartier bieten Zwischennutzungen wie Urban Gardening
interessante Moglichkeiten und kreative Spielrdume und sind,

wo moglich, zu fordern.
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3.5 Oberziel V -
Erhaltung historischer Bausubstanz und
Anpassung an zeitgemasse Nutzungen

Die nordliche Innenstadt und insbesondere die Steinwegvorstadt zeichnet
sichdurcheinehoheDichtean historischwertvollenunddenkmalgeschiitz-
ten Gebduden aus. GrolRe Teile der untersuchten Stadtstruktur stehen
zudem unter Ensembleschutz. Diese Werte gilt es langfristig zu erhalten.
Dies geschieht am wirksamsten durch nachhaltige Nutzung der Gebaude.

Sol | Unterstiitzung und nach Méglichkeit der Ausgleich fiir Mehr-
aufwand von denkmalgerechter Sanierung und Nutzungsanpassun-
gen soll gewdhrleistet werden, insbesondere fiir die energetische Sa-
nierung und fiir MaBnahmen im Brandschutz

Um die teilweise sehr alten, dicht an dicht stehenden Gebaude fir mo-
derne Nutzungen zu ertlichtigen, bedarf es eines vergleichsweise hohen
Aufwandes. So sind zunachst die Ziele des Denkmalschutzes zu bertick-
sichtigen. Aber auch die Umsetzung brandschutztechnischer Vorgaben
und die energetische Sanierung der Gebdude ist hier ungleich komple-
xer und aufwandiger. Grundrissdnderungen kénnen notwendig werden,
um den heutigen Anforderungen an das Wohnen zu entsprechen.

Um diese Standortnachteile auszugleichen, sollte den Eigentimern
Unterstitzung und z.T. Ausgleich fir Mehraufwand bei Sanierung und

Umbau ihrer Immobilien gewahrt werden.

S 02 | Forderung der Identifizierung und Implementierung zeitgema-
Rer, strukturell passender und ggf. auch temporarer (Zwischen-) Nut-
zungen in die historische Bausubstanz

Die nachhaltige Nutzung bildet die Grundvoraussetzung fir den langfris-
tigen Erhalt der wertvollen Baustruktur. Hierfir bedarf es der Unterstit-
zung bei der Entwicklung individueller, tragfahiger immobilienwirtschaft-
licher Konzepte fur die Implementierung zeitgemaRer und strukturell
passender Nutzungen.

S 03 | Pflege des charakteristischen Stadtbildes

Das charakteristische Stadtbild - insbesondere im Steinweg- mit seiner
Kleinteiligkeit und Vielfalt ist zu pflegen und zu erhalten. Bestehende
Baullicken sollten als Potentialflachen fir noch fehlende Angebote ge-
nutzt und verloren gegangene Raumkanten durch Neubebauung erganzt
werden. Einer behutsamen Sanierung historischer Bausubstanz ist- so-
fern moglich- der Vorrang vor Abbruch und Neubau zu geben.

Im Falle von nicht zu vermeidendem Rickbau, ist die verloren gegange-
ne Substanz durch eine hochqualitative und strukturell angepasste Neu-

bebauung zu ersetzen.
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3.6 Rahmenplanung

Das stadtebauliche Rahmenkonzept dient der zusammenfassenden,
grafischen Darstellung der Sanierungsziele mit stadtraumlicher Relevanz.
Es leitet sich aus den Analyseergebnissen ab und definiert rdumliche En-
wicklungsziele, die neben der Sanierung von Einzelgebduden zur stadte-
baulichen Aufwertung des gesamten Untersuchungsgebietes beitragen.
Da das Untersuchungsgebiet Teil des unmittelbaren Stadtzentrums von
Coburg und die Fulgdangerzone Steinweg die Erweiterung der zentra-
len Einkaufsstralle Spitalgasse bildet, haben die Entwicklungsziele eine
hohe Prioritdt fir die Gesamtstadt. Zentrale Themen sind: die Entwick-
lung einer funktionell- gestalterisch gelungenen Verzahnung zwischen
Freiraum und Baulichkeit an der stadtebaulichen Schnittstelle zwischen
Steinwegvorstadt und den modernen GrofRstrukturen im Bereich Hin-
denburgstralle, die Etablierung eines frequenzsteigernden Nordpoles als
Besuchermagnet und Eingangstor am nordlichen Steinwegauftakt, die
Verbesserung der fuRldufigen Vernetzung in Ost-West-Richung, die Qua-
lifizierung der wohnungsnahen Freirdume, der Erhalt des charakteristi-
schen Stadtbildes insbesondere im Bereich geschitzter Ensembles und
die Organisation und Konzentration des Parkraumes.

Die im folgenden Kapitel 4 beschriebenen Projektideen untersetzen die
formulierten Rahmenziele mit konkreten MaRnahmenvorschlagen und
illustrieren die Entwicklungsmoglichkeiten im untersuchten Teilgebiet.
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Mobilitat

Qualifizierung Schnittstelle Parkhaus
Umgestaltung des StraRenprofils
hinsichtlich Verkehrsberuhigung

verkehrsorganisatorische
MaRnahme / Korridor
Platzgestaltung

Starkung FuBwegevernetzung

Erhalt Fussgangerzone mit
Radfahrer frei

i.eo

Freiraum

Qualifizierung Lohgraben

Wasser als Reminiszenz (Hahnfluss)
Wohnungsnaher Freiraum

Einbindung LKW-Anlieferung

Nutzung

Erhalt Steinweg als
"6ffentliches Wohnzimmer" mit

@@ Scharfung Nutzungsprofil zur

()

Frequenzerhéhung
Erhalt Standort Kaufhaus

Besuchermagnet "Nordpol"
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4.1 Projekte und MaBnahmen

Den stddtebaulichen Leitlinien und Sanierungszielen folgend wurden
mithilfe der SWOT-Analyse und den Defizit-/Potenzialkarten innerhalb
des Untersuchungsgebietes Projektideen entwickelt, die auf besondere
Weise dem Erreichen dieser Ziele dienen und als Initial fir eine positive
Entwicklung im untersuchten Quartier wirken kénnen.

Die Ideen wurden in enger Zusammenarbeit mit den Mitgliedern der
Lenkungsgruppe entwickelt und im Rahmen des Quartiersrundganges
sowie des "Fachforums Chance Wohnen" mit Vertretern aus Politik und
Wirtschaft diskutiert, auf ihre Tragfahigkeit Gberprift und inhaltlich und
schwerpunktmaRig nachjustiert.

Im Ergebnis liegen 17 Projekte - verteilt auf das gesamte Untersuchungs-
gebiet- mit unterschiedlichen Themenschwerpunkten vor. Sie umfassen
die Neustrukturierung und Aufwertung offentlicher und privater Grin-
und Freirdume , den Umbau von Verkehrsflachen und verkehrsorganisa-
torische Themen, aber auch hochbauliche MalRnahmen im Neubau- und
Sanierungsbereich.

Die Projekte sind gleichmaRig Gber das gesamte Untersuchungsgebiet
verteilt und betreffen sowohl offentliche Liegenschaften der Stadt Co-
burg und der Wohnbau Stadt Coburg GmbH, als auch private Grundst-
cke und Immobilien.

Die vorgeschlagenen Projektideen werden nachfolgend in Form von Pro-
jektsteckbriefen detaillierter erlautert. Die vorgefundenen Rahmenbe-
dingungen, die zur Projektidee gefiihrt haben werden naher beleuchtet

sowie Pramissen und Ziele fir die weitere Entwicklung aufgezeigt.



Vorbereitende Untersuchungen NORDLICHE INNENSTADT | | 75

Projekte STEINWEGVORSTADT
P01 | Mehrgenerationenwohnen P09 | Adaption Kaufhof
P02 | Freirdumliche Entwicklung Lohgraben P10 | Fahrradstation Schenkgasse
P03 | Projekt Nordpol P11 | Ost-West-Vernetzung
P04 | Nordanbindung Steinweg P12 | Pilotprojekt Denkmalsanierung
P05 | Qualifizierung stdliche Anbindung P13 | Hindenburgstrasse
Oberer Birglal P 14| LuckenschlieRung Hindenburgstrasse
P06 | Gestaltung Gemusemarkt P15 | Innenbereiche Seifartshofstrasse
P07 | Quartiersgarten ehem. Kommunbrauhaus P16 | Beleuchtung und Méblierung
P08 | LickenschlieRung Schenkgasse P17 | Umsetzung Parkraumkonzept
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78 Projekte
ohne MaRstab
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79 Luftaufnahme von Stidost 2016
80 Projektabgrenzung
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Vorbereitende Untersuchungen
Projekte

1 MEHRGENERATIONENWOHNEN

Machbarkeitsstudie | Wettbewerb

Sanierungsziele: Wi o1, Wi 05, Wo o1, Wo 04, Wo 05,
Wo 06, 0 03,501,502

Flache: konzeptabhangig

Kosten: Summe ca. 10,1 Mio. €

Anteil o6ffentlich ca. 1,6 Mio. €

SITUATION Eine Neuordnung im Ubergangsbereich zwischen Steinweg
und Lohgraben bietet die Chance, eine angemessene und funktionstlich-
tige Losung flr die Bebauung mit Entsprechung im Freiraum zu entwi-
ckeln. Die beiden Projekte Pol ,Mehrgenerationenwohnen” und Po2
,Freirdaumliche Entwicklung Lohgraben” stehen so in groRRer Abhangig-
keit voneinander und sind entsprechend im Zusammenhang zu betrach-
ten.

EMPFEHLUNG Die Entwicklung des Mehrgenerationenwohnens wird
das innerstadtische Wohnen weiter starken und unterstitzt damit die
Ziele des ISEK, wie auch die Sanierungsziele fur das Gebiet.

Eine 6ffentliche und halboffentliche Nutzung der Erdgeschosse wird als
wesentlicher Baustein zur Entwicklung dieser wichtigen Schnittstelle im
Stadtgeflige angesehen. Das Erdgeschoss eines Neubaus sollte sich zum
offentlichen Raum des Lohgrabens / der Badergasse hin 6ffnen, diesen
mit 6ffentlichen Nutzungen beleben und somit von einer Offnung und
Qualifizierung des nordlichen Einganges des Kaufhofes und der freirdum-
lichen Entwicklung des Lohgrabens optimal profitieren konnen.
Insbesondere sollte sichergestellt werden, dass sich neue Einrichtungen
nicht hermetisch zu ihrer Umgebung hin abschlieRen und nach innen
orientiert bleiben. Ferner wird empfohlen, die Liefer-, Mitarbeiter- und
Bewohnerverkehre so zu biindeln, dass die Erdgeschosszonen von diesen
Verkehren unbelastet bleiben sowie die Wohnfunktion beiderseits des
Lohgrabens moglichst wenig beeintrachtigt wird. Die 6ffentlichen Erdge-
schosse sollten von Stellplatzen freigehalten werden. Die Durchlassigkeit
in Ost-West-Richtung sollte fir die Vernetzung des Quartieres mit seiner
stadtischen Umgebung verbessert werden. Im Falle des Eingreifens in die
bestehende Baustruktur zwischen Lohgraben und Steinweg bestliinde
beispielsweise die Moglichkeit, einen barrierefreien, 6ffentlichen Durch-
gang (Aufzug, Rolltreppe) vom Lohgraben zum Steinweg zu integrieren.
Der Hohenunterschied von fast 4,00 m zwischen den beiden StraRen-
zlgen stellt heute eine Barriere besondes flir Mobilitdtseingeschrankte
dar. Wert gelegt wird in diesem - im Denkmalensemble Steinwegvorstadt
gelegenen- Bereich auf den Erhalt der kleinteiligen historischen Parzel-
lenstruktur.
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Die wichtige Nahtstelle im Stadtgeflige - zwischen kleinteiliger, mittel-
alterlicher Struktur der Steinwegvorstadt und den GroRsstrukturen der
Hindenburgstrale- besitzt eine hohe Prioritat und sollte mit dem Ziel des
optimalen Zusammenspiels der baulichen und freirdumlichen Gestaltung
mit grolter Sorgfalt entwickelt werden. Seitens der Stadt sollten weitere
Rahmenbedingungen und Anforderungen definiert werden, auf deren
Basis alternative Losungsvorschlage geprift und verglichen werden kon-
nen.

81 Historische Luftaufnahme von Nord-
west : GroRstruktur trifft mittelalterli-
che Kleinteiligkeit
Bild: Stadtarchiv Coburg
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Lohgraben mit Gerberhausern heute

Projektumgriff

Lohgraben mit Gerberhausern
um 1900
© Stadtarchiv Coburg
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2 FREIRAUMLICHE ENTWICKLUNG LOHGRABEN

Wettbewerb | Freiflaichengestaltung |
Teilmodernisierung Parkhaus

Sanierungsziele: Wi 03, Wi 05, Wo 02, M 01, M 02,
M 03, M 04,001,002, 003, 004,

S03
Fliche: Nord 1.800 m? | Sud 2.400 m?
Kosten: Summe ca. 3,78 Mio. €

Anteil o6ffentlich ca. 3,54 Mio. €

SITUATION Der Lohgraben bildet die Schnittstelle zwischen der histo-
rischen Steinwegvorstadt auf dem Ricken einer Erhebung im Osten und
den friheren Auwiesen in der Ebene im Westen, auf welchen im letzten
Jahrhundert vornehmlich GroRRbauten entstanden sind. Gleichzeitig han-
delt es sich um einen ehemals sehr charakteristischen und einpragsamen
Stadtraum, denn hier wurde der technische Wasserlauf des Hahnflusses
hindurchgefthrt, der sowohl die Hahnmihle im Norden, als auch die Ger-
berhduser entlang des Lohgrabens mit Wasser versorgte. Mit der Uber-
deckung des Hahnflusses Mitte des 20. Jh. ging nicht nur dieser Charak-
ter verloren, sondern wurde auch das Bodenniveau soweit angehoben,
dass die Erdgeschossniveaus mehrerer Gebdude entlang des Lohgrabens
unterhalb des StraRenniveaus liegen und die Erdgeschosse so nicht mehr
flr hoherwertige, belebende Nutzungen zur Verfiigung stehen. Zusam-
men mit dem augenfalligen Leerstand und/oder schlechtem Bauzustand
der stralRenbegleitenden Bebauung sowie der weiten versiegelten und
durch eine lange Mauer abgetrennten Parkplatzflache an der Post im
Westen, weist der Stadtraum heute einen abweisenden Charakter auf.
Auch das Parkhaus Post gibt sich mit seiner Fassade eher geschlossen
anstatt belebend zu wirken. Verbunden mit offen abgestellten Mdllbe-
haltern und parkenden Fahrzeugen entsteht der Eindruck einer »Hinter-
hofsituation«. Die tendenziell recht hohe FuRgangerfrequenz durch das

naheliegende Parkhaus kann diesen Charakter nicht revidieren.

EMPFEHLUNG Pramissen fir eine Umgestaltung des Lohgrabens soll-
ten die freirdumliche Wiederanbindung der Erdgeschosse der histori-
schen Gerberhduser an den offentlichen Raum darstellen, genauso wie
eine akzentuierende Gestaltung der Auftaktsituationen der ,Steinweg-
Zubringer” Schenkgasse und Brunngasse. Es sollte zudem darauf hinge-
wirkt werden, dass bei baulichen Entwicklungen auf der Brachflache am
Postgebdude insbesondere das Erdgeschoss sorgfaltig mit dem Niveau
und dem StraRenraum des Lohgrabens abgestimmt und verbunden wird.
Insgesamt ist eine Offnung und Belebung der Erdgeschosse anzustreben
(so z.B. beim Parkhaus). Auf eine flaichentkonomische Ordnung der Tief-
garagen-/ Parkhauszufahrten und Anlieferungsbereiche ist zu achten, um
eine funktionale Beeintrachtigung der Erdgeschosse zu minimieren.
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Es wird empfohlen, insbesondere die Aufenthaltsqualitat fir die Anwoh-

ner zu erhdhen, diesen Raum als grinen Naherholungsbereich fir die
unmittelbaren Anwohner in dem ansonsten sehr dicht bebauten Quar-
tier zu starken und somit eine Gestaltung mit griinrdumlichem Schwer-
punkt als Gegenstliick zum Steinweg anzustreben. Ein Wasserlauf als
ehemals charakteristisches Merkmal dieses historischen Coburger Stadt-
raumes kann hierbei sicher die angestrebte Aufenthaltsqualitat fir hoch-
wertiges Wohnen unterstltzen. Der heute unterirdisch verrohrte Was-
serlauf des Hahnflusses kann hierflr herangezogen werden. Er beginnt
an der HeiligkreuzstralRe und zieht sich Gber Gerbergasse, Schenkgasse
und den gesamten Lohgraben und kdnnte einen kleinen Wasserlauf ohne
extra Pumpenanlagen speisen. Auch aus diesem Grund sollte Gber den
Kernbereich ,Lohgraben” hinaus der gesamte, parallel zum Steinweg in
Nord-Std-Richtung verlaufende Freiraum von HeiligkreuzstralRe Uber
Gerbergasse, Schenkgasse, Lohgraben bis hin zum Anschluss Badergasse
im Zusammenhang betrachtet werden und eine einheitliche Gestaltung
und Aufwertung mit eigenem Charakter erhalten. Eine starke positive
Wirkung wird auch von einer méglichen Offnung und Neugestaltung der

Fussgangerzugdnge des Parkhauses Post in diesem Bereich erwartet.

Wasser als kommunikatives Element bietet
Erlebnis und wirkt als Anziehungspunkt fir
den Aufenthalt im Stadtraum:

Bilder oben:
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Beispiel Anziehungspunkt Wasser in
der Stadt Neustrelitz

Beispiel Wasserlauf in der Lutherstadt
Wittenberg, Foto: Reiner Wessels
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Beispiele fur die gelungene Ver-
knupfung zwischen Parkhaus und
Stadtraum:

oben: Treppenhaus Parkhaus in Kamen
Foto: © BEGA Gantenbrink-Leuchten
KG Deutschland - 2017

Eingang Parkhaus Opéra in Zirich
© Zach + Zind Architekten
Foto: Michael Haug

Thomaskirchhof, Leipzig

© GFSL clausen landschaftsarchitekten
gruen fuer stadt + leben gmbh

Foto: Thomas Nowotka,

Nowotka Prodktion
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Fehlende markante Eingangssituation
am Standort ehemaliges Hahntor

Projektumgriff

Stadteingang Nord mit Hahntor
vor 1666

Bild: Stadtarchiv Coburg
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3 PROJEKT »NORDPOL«

Projektentwicklung | Wettbewerb |
Gebaudesanierung und Neubau

Sanierungsziele: Wi 02, Wi 04, Wi 05, Wo 04, Wo 05,
Wo 06, M 01, 0 01, © 03,503

Fliche: ca. 610 m? | ca. 2.300m? BGF
Kosten: Summe ca. 3,87 Mio. €
Anteil o6ffentlich ca. 864.000 €

SITUATION Derzeit degradiert die Fullgangerfrequenz im Steinweg
deutlich nach Norden hin. Entsprechend nimmt auch die Erdgeschoss-
nutzung durch den Einzelhandel nach Norden hin ab. Eine charakteristi-
sche Nutzung im Steinweg ist dagegen die Gastronomie, welche jedoch
eher am Abend und in der Nacht frequentiert wird. Zur Starkung der
FuRgangerfrequenz und der Erdgeschossnutzung wurde bereits in den
1980er Jahren als Sanierungsziel die Schaffung eines Anziehungspunktes
am nordlichen Ende des Steinweges vorgeschlagen. Der Strukturwandel
hat in den letzten ca. 20 Jahren den Einzelhandel auch im Steinweg wei-
ter geschwacht und die inhabergefihrten kleineren Fachgeschafte de-
zimiert. Hinzu kam verstarkt eine Nutzung durch die Gastronomie und
die Entwicklung hin zu einem »Ausgehviertel« fir die Jugend. Die durch
die FuRgdngerzone geschaffene Aufenthaltsqualitdt und der charakteris-
tische Coburger Stadtraum als »Kulisse« bilden dagegen Konstanten, auf
denen aufgebaut werden kann. Ein eindeutig identifizierbares Ziel, bzw.
ein Auftakt im Norden der Steinwegvorstadt, wie es etwa das abgebro-
chene Alte Hahntor bildete, fehlt jedoch derzeit. Auch von Besuchern der
Stadt wird der nordliche Steinweg nicht mit einbezogen, da trotz histo-
rischem Stadtbild kein weiterer Anlass flr einen Besuch gesehen wird.

EMPFEHLUNG Die Schaffung eines Anziehungspunktes am nordlichen
Endpunkt bzw. Auftakt des Steinweges — eines »Nordpols« — sollte im
Rahmen der Stadtsanierung auch weiterhin fokussiert werden, um die
fir den Steinweg- als historische HandelsstralRe - typische Erdgeschoss-
nutzung aus Ladengeschaft oder Dienstleistungsbetrieb dauerhaft zu
ermoglichen und zu stiitzen. Aber auch die Gastronomie kann durch ei-
nen Besuchermagnet im Norden gestdrkt werden, wobei eine Akzentver-
schiebung auf eine Nutzung am Tage in Aussicht stiinde.

Ziel ist es, eine Nutzung zu finden, die sowohl im Alltag der Coburger
und Quartiershewohner eine Rolle spielt, als auch den noérdlichen Stein-
weg zum festen Bestandteil des touristischen Besuchsprogrammes in der
Stadt werden ldsst.

Diese Zielsetzung fur eine Projektentwicklung kdnnte sich beispielsweise
in einem Wohnhaus fur Studierende mit einem offentlichkeitswirksamen

Erdgeschoss wiederfinden. So waére z.B. ein »Studierendenwohnhaus-
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JULIASTOSCHEK COLLEC.T-IBH

Plus« denkbar - als ein Wohnheim mit Stipendiaten-Ateliers in Kombi-
nation mit Ausstellungsrdumen im Erdgeschoss und einem , Artist-in-
Residence”-Programm. Als besonderer, Uberregionaler Anziehungspunkt
ware weiterhin auch ein kleinerer Ausstellungsraum fir zeitgendssische
Medienkunst mit vertikalem Museumslayout in Kombination mit einem
erdgeschossigen Café denkbar.

Im Rahmen der weiteren Prazisierung des Projektes sollten diese und
ggf. weitere Nutzungsvarianten geprift und Kooperationen zum Beispiel
mit der Hochschule Coburg, dem Studentenwerk Oberfranken, aber
auch mit Stiftungen oder privaten Akteuren in Erwagung gezogen wer-
den.

PRAMISSEN

e Einbeziehen des Steinwegs in die alltédglichen Besorgungen der
Coburger

e bauliche Markierung des Eingangs

e Projekt als touristischer Anziehungspunkt

e Nutzungskonzept aufbauend auf Sanierungsziel Wi o4 "Nutzungs-

profil des Steinweges scharfen" hin zu ,,Junge kreative Szene”,

,Start ups"”, "Jugendkultur"

93 Beispiel: Julia Stoschek- Sammlung fur
zeitgenossische Medienkunst, tempo-
rare Ausstellung Berlin

94 Beispiel: Vertikales Merkzeichen am
Stadteingang | Freitagshop Zurich

g MTIIESS

95 Beispiel: m.a.x. museo Chiasso
© DURISCH + NOLLI Architetti
Foto: Gian Paolo Minelli
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96 Situation: Zasur durch Verkehr, man-
gelnde Anbindung fir FuRgangerzone
97 Projektumgriff

98 Luftbild Nordanbindung: Hahnmiih-
lenweg- Heiligkreuzstrale- Steinweg

NORDLICHE INNENSTADT | Vorbereitende Untersuchungen
STEINWEGVORSTADT Projekte

4 NORDANBINDUNG STEINWEG

Machbarkeitsstudie | Verkehrsorganisation|
Freiflachengestaltung
Sanierungsziele: Wi 03, Wi 05, M 01, M 02, 0 01,

002,003,503
Fliche: ca. 900 m? (teilw. im San.gebiet)
Kosten: Offentlich ca. 340.000 €

SITUATION Fir die Belebung des Steinweges und eine Erhéhung der
Besucherfrequenz sind die Anbindungen an umliegende Quartiere zu be-
trachten. Die Anbindung nach Norden wird durch die hochfrequentier-
te StraBe Oberer Birglall sehr erschwert. Die Zasurwirkung der StralRe
ist derzeit sehr hoch; das Warten auf den engen Gehwegen bei hoher
Emissionsbelastung unangenehm. Die Potenziale des Kinos als Besucher-
magnet, der hier ankommenden Radwege und der nordlich gelegenen

Wohnquartiere bleiben ungenutzt.

EMPFEHLUNG Der Kreuzungsbereich zum Hahnmuhlenweg- insbeson-
dere die FuB- und Radwegeverbindung Gber den Hahnmihlenweg zum
Kino und den nordlich anschliessenden Wohnquartieren - steht seit lan-
gerer Zeit im Fokus der Bemihungen der Stadtplanung in Coburg. Die
stadtraumliche Qualifizierung und Neugestaltung dieses Bereiches unter
Einbeziehung der schwierig gelegenen, heute noch nicht barrierefreien
Bushaltestelle ist dringend angezeigt und als Zielstellung ebenfalls in der
Teilfortschreibung des ISEK als stadtebauliches Einzelhandelskonzept ver-
ankert. Ziel ist die Verminderung der Zasurwirkung der StraRe und der
Dominanz des motorisiertem Individualverkehrs (MIV) in diesem Bereich
zur besseren Anbindung des Steinweges an die nordlich gelegenen Quar-
tiere und insbesondere an das Kino. Pramissen fir eine Umgestaltung
des Bereiches sind in erster Linie die Verbesserung der Querungsmog-
lichkeit fur FuBganger und Radfahrer. Aber auch eine Verlangsamung
des Verkehrs zur Reduzierung von Emissionen und der verkehrlichen
Barriere ware anzustreben. Mogliche MaRRnahmen sind zum einen die
verkehrsorganisatorische Einrichtung eines FulRganger- bzw. Radfahrer-
korridor durch eine Doppelampel und zum anderen ein Belagswechsel.
Der Bereich sollte wieder als Platz lesbar und seiner Funktion als Auftakt
und Entreé in die Steinwegvorstadt gerecht werden. Hierfiir muss die
Kulisse des klinftigen Sanierungsgebietes geringfligig erweitert werden,
da das Untersuchungsgebiet nicht den gesamten Platzbereich bis zum
Anschluss Gerbergasse mit einschlieRt. Bei den Uberlegungen zu einer
freirdumlichen Umgestaltung sollten ebenfalls der Hahnmihlenweg und

der Kinovorplatz mit einbezogen werden.
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5 QUALIFIZIERUNG SUDLICHER
ANBINDUNGSBEREICH OBERER BURGLASS

Machbarkeitsstudie | Verkehrsorganisation|
Freiflaichengestaltung
Sanierungsziele: Wi 03, Wi 05, M01, 0 01, 0 02,

003
Flache: ca. 1200m?
Kosten: Offentlich ca. 600.000 €

SITUATION Der Obere Burglalk ist vor allem durch das starke Verkehrs-
aufkommen als Wohnstandort belastet. Auch die Erdgeschossnutzungen
leiden, da andere Lagen eine hohere Aufenthalts- und Verweilqualitat
aufweisen. Dieser grundsatzliche Standortnachteil profiliert die StralRe
als giinstige Alternative fir komplementére Ergdnzungsangebote zum
Steinweg, bei grundsatzlich gleicher Lagegunst. Flr FuRganger und Rad-
fahrer bestehen jedoch keine Querungsmaoglichkeiten, um die Allee und
die umgebenden Quartiere an die Steinwegvorstadt anzubinden. Der
Fahrradverkehr findet auf der parallel verlaufenden Allee statt.

EMPFEHLUNG Ein Verbesserungspotenzial wird vornehmlich bei der
komfortablen Zugénglichkeit sowie bei den Querungsmaoglichkeiten ge-
sehen. Im Zusammenhang mit einer Entwicklung des Gemusemarktes
wird besonders im Bereich des Zuganges zum Unteren Blrglass Gestal-
tungspotenzial gesehen. Die vorhandene Qualitdt des Stadtraumes als
Auftakt zur Steinwegvorstadt und zum eindriicklichen Theaterbau kann
dabei weiter herausgearbeitet und genutzt werden. Das grundsatzliche
Problem einer sehr hohen Verkehrsbelastung kann jedoch nur im erwei-
terten Kontext betrachtet und mit einem weitrdumigeren Konzept ge-
dampft werden. Eine Reduzierung des nicht qualifizierten Verkehrsauf-
kommens (Durchgangsverkehr) ist als Ziel anzustreben (Minderung der
Barrierewirkung, Erhohung der StraRenraumqualitat fir nichtmotorisier-
te Verkehrsteilnehmer, Qualitatsverbesserung und barrierefreier Ausbau

der Bushaltestellen im Bereich Steinweg/Oberer Burglal, etc.)

T ¥

99 Gestaltungspotential im Oberen
BurglaR / Eingangsbereich Unterer
Birglall und Gemusemarkt

100 Projektumgriff
101 Oberer BirglaR als Auftakt zum Thea-

ter heute

102 Luftaufnahme des stdlichen Abschnit-
tes des Oberen BurglaRR
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103 Gemisemarkt heute

104 Projektumgrif

105 Vorplatz des Georgenspitals heute
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6 GESTALTUNG GEMUSEMARKT

Freiraumplanerischer Wettbewerb |

Freiflachengestaltung

Sanierungsziele: Wi 05, Wo 01, Wo 02, Wo 03, M 01,
M 02, M03,002,003, 004,503

Fliche: ca. 2.300 m?

Kosten: Offentlich ca. 1,13 Mio. €

SITUATION Der Gemisemarkt wird heute vornehmlich durch seine
Funktion als Parkplatz gepragt. Als Kurzeitparkplatz, aber vor allem als
Anwohnerparkplatz auf der Ostseite des Steinwegs hat er eine grolRe Be-
deutung. Unter den Coburger Platzen im historischen Zentrum der Stadt
ist er so jedoch auch der einzige, welcher den Bewohnern und Besuchern
durch seine derzeitige Nutzung nicht als Stadtraum zur Verfligung steht.
Zudem bildet eine enge einspurige StichstralRe Uber den Unteren Burglal}
die einzige Zu- und Ausfahrt, so dass auch die Zufahrtsituation funktional
mangelhaft ist.

Die Gebdudesubstanz rings um den Platz ist vielfach schlecht und durch
die Verkehrsemissionen beeintrachtigt. Mit ihrer dichten Struktur weist
die Bebauung dabei auch kaum eigene Freirdume auf, sodass der Ge-
misemarkt — trotz hdchster Lagegunst — eine problematische Wohnlage
darstellt.

Im Zuge der Teilfortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes (VEP)
fir den Bereich Parkraumkonzept wurde auch der Gemisemarkt als
moglicher Standort fur eine Tiefgarage betrachtet. Die im Rahmen des
Parkraumkonzeptes untersuchte 2-geschossige Tiefgarage wirde die
Stellplatzanzahl in diesem Bereich verdoppeln und gleichzeitig die Mog-
lichkeit eroffnen, die Platzflache des historischen Marktes flr andere
Nutzungen wiederzugewinnen. Der qualitatvolle, alte Baumbestand wr-
de hierbei jedoch verloren gehen und die MalRnahme erscheint aufgrund
der den Platz umgebenden historischen Bebauung besonders aufwandig.
Die Analyse der Teilfortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes fir
den Bereich Parkraumkonzept und die Befragungen im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen zeigen, dass vor allem die Situation bei den
Anwohnerparkplatzen als mangelhaft empfunden wird.

Im Ergebnis kann der Gemisemarkt in seiner jetzigen Gestaltung weder
ausreichend Parkraum fir die Anwohner bereitstellen, noch eine Frei-
raumversorgung in ausreichender Qualitat fur das dicht bebaute Quar-
tier rings um den Platz gewahrleisten. Mangelnde Parkpldtze und man-
gelnde Freiraumversorgung in Kombination mit den Verkehrsemissionen
konterkarieren die Vorteile der Gberragenden Lage im Herzen der Stadt.
Charakter und Qualitat des historischen Stadtplatzes sind so nicht wahr-
nehmbar.
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106 Beispiel Quartiersplatz "Am Hirtsrain"
in Fulda,
© Mann Landschaftsarchitektur |
www.mann-la.de

— —
A - A e

EMPFEHLUNG Eine Umgestaltung des Gemusemarktes zur Wiederge-
winnung des historischen Platzraumes ist dringend angezeigt. Ziel ist
dabei die Starkung des innerstadtischen Wohnens. Freiraumversorgung,
aber auch Stellplatzversorgung sind zwei wesentliche Randbedingungen
der Wohnfunktion, die zur Verbesserung der Situation am Gemusemarkt
berlcksichtigt werden mussen. Das Potenzial zur Schaffung von quali-
tatvollem Grinraum —und vor allem von Freiraum in direkter Nahe zum
Wohnen —in der Innenstadt sollte an dieser Stelle genutzt werden. Eine
Entsiegelung von Flachen in dem hochgradig Gberbauten Quartier ist aus
grundsatzlichen Erwadgungen ebenfalls zu beflrworten.

Es wird angeregt, die Platzoberfliche vom ruhenden Verkehr so weit
wie moglich zu befreien und die dadurch wegfallenden Anwohnerstell-
platze wohnortnah zu ersetzen und malvoll zu ergédnzen. Die Erhaltung
des wertvollen Baumbestandes sollte nach Mdoglichkeit erfolgen. Zur Er-
mittlung eines alternativen Standortes fir die Stellpldtze sollten die Er-
gebnisse der Teilfortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes fiir den
Bereich Parkraumkonzept hinzugezogen werden und auch Teilldsungen
mit den Anwohnern und Immobilieneigentimern diskutiert werden, wie

etwa eine Umgestaltung des Vorplatzes zum Georgenspital unter Wegfall 107 Beispiel Quartiersplatz "Am Hirtsrain"
in Fulda,

© Mann Landschaftsarchitektur |
www.mann-la.de

von lediglich ca. 12 Stellplatzen als ,kleine Losung”.
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108 Hinterhofsituation mit Potenzial heute
109 Projektumgriff
110 Innenbereich heute

111 Beispiel: gemeinschaftlich genutzter
Quartiersgarten in Kopenhagen

112 Beispiel: Gemeinschaftsprojekt "Essba-
re Stadt" Andernach
© Christoph Maurer; Stadt Andernach
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7 QUARTIERSGARTEN EHEMALIGES
KOMMUNBRAUHAUS

Freiflichengestaltung | Anwohnerbeteiligung

Sanierungsziele: Wi 05, Wo 01, Wo 02, Wo 03, M 02,
001,0602,003,004,503

Flache: ca. 1.500 m?

Kosten: Offentlich ca. 130.000 €

SITUATION Die Freiflache liegt im Umgriff des in den 80er Jahren aus-
gewiesenen Sanierungsgebietes Il und wurde damals als stadtebauliche
SanierungsmafRnahme in Angriff genommen. Durch eine — nicht barri-
erefreie — Passage kann man tber den Hof vom Oberen Birglal bis auf
den Steinweg gelangen. Der Hofraum zeigt sich jedoch heute ungepflegt
und wenig genutzt. Parkende Fahrzeuge und Miullbehalter pragen das
Bild, wohingegen die Griinausstattung einen kargen Charakter aufweist.
Das Potential eines solchen gemeinsamen Hofes flr das nachbarschaft-
liche Miteinander, aber auch fir die ErschlieRung des Steinweges in Ost-
West-Richtung ist damit nicht ausgeschopft.

EMPFEHLUNG Fehlende Freiraumversorgung in unmittelbarer Nahe
zum Wohnort ist ein gravierender stadtebaulicher Mangel, der die Wohn-
qualitat stark beeintrachtigt. Die begonnenen MaRnahmen zur Schaffung
einer qualitatsvollen Griinraumversorgung sollten weitergefiihrt werden.
Es wird angeregt, den Hofbereich besser zu strukturieren und Millbe-
halter etc. in einer Weise unterzubringen, dass sie die Qualitat als An-
wohner- und Quartiersgarten nicht beeintrachtigen. Es wird empfohlen,
im Dialog mit den Anwohnern und in nachbarschaftlichem Zusammen-
wirken, MaRnahmen zur freirdumlichen Gestaltung zu entwickeln. Durch
eine verbesserte soziale Interaktion in diesem Raum kann Problemen
wie nachtlichen Stérungen, Vandalismus und Mll gemeinschaftlich ent-

gegengetreten und die Zuganglichkeit organisiert werden.
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8 LUCKENSCHLIESSUNG SCHENKGASSE

Projektentwicklung | Zwischennutzung Urban Garde-
ning | Neubau Wohn- und Geschéftshaus

Sanierungsziele: Wi 02, Wi 05, Wo 02, Wo 03,
Wo 04, Wo 05, Wo 06, M 03, M 04,
003,004,503

Fliche: ca. 500m?
Kosten: ca. 3,69 Mio. €
Anteil 6ffentlich ca. 130.000 €

SITUATION In der Schenkgasse befindet sich ein ca. 500 m? groRes,
brachliegendes Grundstiick. Die Fassung des Strassenraumes ist durch
die fehlenden Raumkanten mangelhaft. In direkter Nachbarschaft zum
Parkhaus Post ist es exzellent erschlossen. Eine Erweiterung des Parkhau-
ses, aber auch ein direkter Zugang in einzelnen Ebenen eines Neubaus
ware bei einem direkten Anbau an das Parkhaus funktional realisierbar.
Als eine der wenigen Brachflachen im Untersuchungsgebiet bietet die

Flache Raum flr eine Neubebauung entsprechend den Zielsetzungen des

ISEK und den Sanierungszielen fur das Quartier. Ein Hindernis fir die Nut-
zung des Grundstiicks ist die Zufahrt zur Tiefgarage des Nachbarhauses in
der Gerbergasse, die Uber die Liegenschaft fihrt.

EMPFEHLUNG Eine Projektentwicklung zur SchlieRung und Nutzung der
Baullicke und einer damit verbundenen Erganzung der fehlenden Raum-
kanten wird empfohlen. Denkbare Nutzungen im Sinne des ISEK und der
Sanierungsziele sind zum Beispiel ,Junges Wohnen”, etwa fiir Studenten;
ggf. auch eine Kombination mit Dienstleistungsnutzungen wie Biros und
Praxen. Auch ein kleineres Hotel ware an diesem Standort denkbar. Es
sollte detaillierter geprift werden, inwieweit hier das Ziel einer Starkung
des Wohnstandortes verwirklicht werden kann. Das Grundstiick bietet
Potential fir neue Wohnformen, die sich bisher noch nicht im Quartier
finden. Durch die direkte Nachbarschaft zum Parkhaus mit (teilweisen)
Erweiterungsmoglichkeiten kdnnten an diesem Standort ggf. Nutzungen
realisiert werden, die an anderen Stellen im Quartier wegen mangelnden
Parkraumes / aufgrund des Stellplatznachweises so nicht moglich sind. In
der dichten Baustruktur der Steinwegvorstadt wird dennoch als Grund-
pramisse die Fokussierung auf eine Klientel empfohlen, die grundsatzlich
weniger den motorisierten Individualverkehr (MIV) nutzt (Jingere und
Senioren) und die zentrale Lage mit fuRldufiger Erreichbarkeit von Ver-
sorgungs-, Kultur-, und sonstigen Einrichtungen schatzt.

Eine Mischnutzung aus Wohnen und Ladengeschaft sowie Biro- und
Praxisraumlichkeiten wirde der typischen innerstadtischen Struktur des

113 als Parkplatz genutzte Baullicke

Kontextes entsprechen sowie belebende Impulse fir das Quartier zur und fehlende Raumkante (Blick zur
Schenkgasse)

Folge haben.

114 Projektumgriff
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115 Kaufhaus Ecke Hindenburgstrale/
Mohrenstralle

116 Projektumgriff
117 Schnittstelle Post- Kaufhaus im Luftbild
118 Schnittstelle Kaufhaus zum Lohgraben

119 Geschlossenes EG und Anlieferung
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9 ADAPTION KAUFHOF

Verfahrensmoderation | Sanierung und Umbau
Sanierungsziele: Wi 01, Wi 03, Wi 05, Wo 03, M 01,

M 02, M 04,
Flache: konzeptabhangig
Kosten: Summe konzeptabhangig

Anteil o6ffentlich ca. 10.000 €

SITUATION Im Kontext des Strukturwandels im Einzelhandel stellt das
Kaufhaus in Coburg eine stadtebauliche Besonderheit dar. Viele Hauser
in vergleichbaren Stadten wurden in den letzten Jahren aufgegeben.
Flr das Profil der Einkaufsstadt Coburg ist das Kaufhaus nach wie vor
von grofRer Wichtigkeit. Die belebende Wirkung und die FuRgénger- und
Kundenfrequenz erzeugende Kraft des Kaufhauses ist von Bedeutung fir
den gesamten erweiterten Standort. Umgekehrt gilt diese Wirkung eben-
falls: die sorgfaltige Einbindung des Kaufhauses in den stadtebaulichen
Kontext ist von groRer Relevanz fiir den Erfolg des Geschaftsmodells. Die
Hauptorientierung des Hauses erfolgt zur Mohrenstralle, Hindenburg-
straRe und zur Kopfseite des historischen Postgebdudes. Zum Lohgraben

befindet sich heute die Anlieferungsseite des Hauses.

EMPFEHLUNG Die gesamte stadtebauliche Situation am unteren Loh-
graben wird sich durch das Mehrgenerationenwohnen und die beab-
sichtigte freirdumliche Umgestaltung des Lohgrabens grundlegend ver-
andern. Ostlich des Kaufhauses wird sich so der Auftakt zu dem neu
gestalteten Stadtraum Lohgraben entwickeln kénnen. Das Schaffen von
belebten, o6ffentlich genutzten Erdgeschosszonen im Anschluss an den
neuen Freiraum ist ein wesentliches Ziel. Die Starkung der Kunden- und
FuBgdngerfrequenz auf dem Steinweg, aber auch umgekehrt, das Profi-
tieren des Kaufhauses von einem gestdrkten Innenstadtstandort ist we-
sentlich fir die Entwicklung des gesamten Quartieres. Es wird deshalb
empfohlen, dass sich auch die 6stliche Seite des Kaufhauses - insbeson-
dere im Erdgeschoss- 6ffnet und sich deutlich zu dem neuen Auftakt am
Lohgraben hinwendet. Das Kaufhaus kann dadurch zu einer Belebung des
neuen Lohgrabens beitragen und umgekehrt auch selbst von der neu ge-
schaffenen Situation optimal profitieren. Die geschlossenen Bereiche der
Anlieferungszone sollten nach Moglichkeit minimiert und wenn méglich
mit den Anlieferungsbereichen anderer Einrichtungen zusammengefasst
werden. Es wird empfohlen, mit den Eigentiimern und Betreibern des
Kaufhauses ein Konzept fir die entsprechende Adaption des Gebdudes

zu entwickeln.
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10 FAHRRADSTATION SCHENKGASSE

Ankauf | Sanierung + Umbau

Sanierungsziele: Wi 03, Wi 05, Wo 01, Wo 02,
Wo 06, M 01, M 02, M 03, O 01,
003,501,502,503

ca. 120m?
ca. 170.000 €
45.000 €

Flache:
Kosten:
Anteil 6ffentlich ca.

SITUATION Am kurzen Durchgang vom Lohgraben hoch zum Steinweg,
der Schenkgasse, findet sich die letzte Scheune der Steinwegvorstadt. Sie
stammt noch aus der Zeit, als an dieser Stelle die Gerber am Hahnfluss
ansassig waren und bildet den rdumlichen Abschluss eines kleinen Plat-
zes am Ubergang in die Schenkgasse. Heute befindet sich das Geb&ude in
desolatem Zustand und wird lediglich als Lager genutzt.

Stadtraumlich zeigt sich der Bereich im Ubergang zur Schenkgasse auf-
grund fehlender Erdgeschossnutzungen unbelebt. Millbehalter, die auf-
grund der dichten Baustruktur in den Gebauden / auf den Grundstiicken
nicht untergebracht werden kénnen, stehen frei vor den Hausern. Fahr-
radabstellplatze fiir Anwohner sind ebenfalls nicht in ausreichender Zahl

vorhanden, wie die Umfrage unter den Anwohnern ergab.

EMPFEHLUNG Um dem Mangel an Raum fir Fahrrader und Mullbehal-
tern im naheren Umfeld zu begegnen, bietet sich die Nutzung der Scheu-
ne an. Ein In-Nutzung-Bringen kann gleichzeitig dazu beitragen, dieses
Zeugnis des friheren Quartierscharakters zu erhalten. Bei Bedarf und
Interesse besteht die Moglichkeit, die ,,Fahrradscheune” (zunachst ledig-
lich als Fahrradparkhaus gedacht) zu einer kleinen Fahrradwerkstatt oder
DIY-Werkstatt weiter zu entwickeln. Das kleine Projekt ware bei geringem
Aufwand ein wichtiger Baustein zur Belebung des offentlichen Raumes,
zur Erhohung der FuBgangerfrequenz auf dem Steinweg und zur Star-
kung der Wohnfunktion im Quartier.

FARR S
RRAD ez

RADER ZU HAUSEREISEN

Kommen Sie uns doch mal in der Fahtrad~Scheune bes;c[ne,_n’

120 Ubergang vom Parkhaus zur Schenk-
gasse mit Giebel der historischen
Scheune

121 Projektumgriff

122 stadtrdumliches Potenzial:
die Scheune in der Schenkgasse

123 Projektbeispiel "Die Fahrradscheune"
Foto: www.fahrrad-scheune.de
© Detlev ZolIner
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124 Durchgang vom Blrglaf zum Steinweg:
ungenutztes Potenzial fur Frequentie-
rung Steinweg da schwer auffindbar

125 Projektumgriff
126 Durchgang zum Steinweg

127 Beispiel: Lichtmalerei zur Inszenierung
eines Weges, Aaresteg in Muelimatt
© Inventron AG, Schweiz
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11 OST-WEST-VERNETZUNG

Konzepterstellung | Freiraum + Ausstattung

Sanierungsziele: Wi 03, Wi 05, M 01, M 02, M 03,
001,0602,003,502,503

Flache: -

Kosten: Offentlich ca. 200.000 €

SITUATION Der Zustand und die Qualitdt der kleinen engen Gassen, die
den Lohgraben mit dem Steinweg verbinden sind ein essentieller Bau-
stein fr die Starkung der Frequenz auf dem Steinweg.

Derzeit sind diese Zuwegungen nicht barrierefrei und dazu noch zum Teil
sehr steil. Die Erdgeschosszonen sind zu weiten Teilen ungenutzt und
unbelebt. Die Zugdnge sind ungestaltet und zum Teil von Autos / Mull-
tonnen verstellt, so dass- insbesondere fir Ortsfremde- die Orientierung
erschwert ist. Von vielen werden sie zudem als dunkel und verunreinigt
empfunden und aus diesem Grund gemieden.

EMPFEHLUNG Mit dem Projekt soll exemplarisch eine Ost-West-Verbin-
dung durch das Untersuchungsgebiet qualifiziert werden, die sich wie
ein "roter Faden" durch das Gebiet legt und mit markanten Anschluss-
punkten die Bewohner und Besucher aus den umliegenden Quartieren
in den Steinweg leitet. Mit kleinen, Orientierung gebenden Eingriffen in
Freiraum und an Gebaudefassaden kann eine bessere Hinfihrung der
FuBRganger zum Steinweg erreicht werden. Beispielsweise kdnnen eine
wiederkehrende Ausstattungsserie, eine eingangliche Farbigkeit und eine
Gestaltung mit Licht die FulRgdngervernetzung in Ost-West-Richtung
starken , im Bewussstein der Bewohner verankern und das Queren ange-
nehmer und erlebnisreicher gestalten. Insbesondere die Enge der Gas-
sen kann durch eine Uberraschende Effektbeleuchtung in ihrer Attraktivi-
tat gesteigert werden.

Die Befahrbarkeit der engen Gassen sollte sich auf den unbedingt not-
wendigen Verkehr fur Anlieferung / Rettungsfahrzeuge beschranken.

Im Rahmen von Gebaudesanierung /-neubauten sollte die Integration ei-
nes offentlichen, barrierefreien Zuganges vom Lohgraben zum Steinweg
geprift werden, da eine barrierefreie ErschlieRung in den steilen Gassen
aufgrund der topographischen Situation nicht realisierbar ist.
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12 PILOTPROJEKT DENKMALSANIERUNG

Beratung, Moderation + Fachstudien |
Gebaudesanierung + Umbau

Sanierungsziele: Wi 3, Wi 05, Wo 01, WO 03, Wo 04,
Wo 05, Wo 06, M 04, O 03, S 01,
S02,503

Fliche: Grundstick ca. 320m?
Kosten: ca. 1,05 Mio. €
Anteil 6ffentlich ca. 250.000 €

SITUATION Das denkmalgeschitzte Geb3aude Steinweg 33 erstreckt sich
nordlich entlang der gesamten Brunngasse vom Steinweg bis hinunter
zum Lohgraben. Es besteht aus 3 historischen Gebdudeteilen von denen
der am Lohgraben befindliche eines der alten Gerberhduser darstellt.
Das gesamte Ensemble — auch im Zusammenhang mit dem bereits sa-
nierten Gerberhaus am Kindlesbrunnen — wird durch diese MalRnahme
aufgewertet.

Die Gebaude befinden sich in der Hand eines privaten Eigentimers, wel-
cher die Sanierung und Umnutzung seiner Immobilie in naher Zukunft
beabsichtigt. Als Pilotprojekt fir eine Denkmalsanierung mit Vorbildcha-
rakter erscheint dieses Gebaude pradestiniert.

EMPFEHLUNG Die Anpassung der wertvollen, historischen Baustruktur
an zeitgemale Nutzungen erfordert einen hohen finanziellen Aufwand,
ein hohes Maf an Koordination und eine Vielzahl individueller Losungen.
Ein Pilotprojekt Denkmalsanierung kann hier als Vorbild fur die Aktivie-
rung privater Investitionen im Quartier dienen.

Aber auch aufgrund der durch dieses Projekt zu erwartenden Imageauf-
wertung des gesamten Bereiches entlang der Brunngasse und der auch
bei diesem Gerberhaus notwendigen Abstimmung der freirdumlichen
Gestaltung an die Gebaudestruktur (dysfunktionales Erdgeschoss im
Bereich Lohgraben durch Auffillung des historischen Hahnflusses) wird
empfohlen, das Projekt in enger Abstimmung mit dem Eigentimer zu
entwickeln und diesem jede mogliche Unterstitzung fir die Realisierung
eines Vorzeigeprojektes angedeihen zu lassen. Als Initial wird das Projekt
im Idealfall die Sanierung weiterer privater Gebdudesubstanz im Gebiet
nach sich ziehen und einen Qualitdtstandard vorgeben.

128 das ehem. Gerberhaus am Lohgraben
/ Mindung Brunngasse

129 Gebaudeensemble Steinweg 33 ent-
lang Brunngasse

130 Dysfunktionales Erdgeschoss durch
Anschittung Hahnfluss- Ziel: Offnung
und Anschluss an Auenraum
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131 StraRenprofil HindenburgstralRe mit
Vorbereich Post von Norden

132 Projektumgriff
133 Vorplatz Post
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13 HINDENBURGSTRASSE

Verkehrsorganisation | Umgestaltung StralRenprofil |

Freiraumgestaltung

Sanierungsziele: Wo 03, M 01, M 02, M 04, O 01,
002,003,503

Flache: ca. 6.000m?

Kosten: Offentlich ca. 1,55 Mio. €

SITUATION Die Hindenburgstralle mit ihren GrolRbauten aus dem 20.
Jahrhundert bildet eine wichtige Tangente zur verkehrlichen Erschlie-
Bung der Innenstadt Coburgs und dient als Zubringer u.a. fur das Park-
haus Post. Der umgebende Stadtraum ist hohen Immissionsbelastungen
(Larm, Schmutz) ausgesetzt in deren Folge der Aufenthalt im 6ffentlichen
Strallenraum als unangenehm empfunden wird. Dies hat sich auch auf die
unteren Geschosse der angrenzenden Gebdude ausgewirkt: urspriinglich
noch mit Handelsflachen geplant, stehen sie heute zumeist leer. Die Ge-
staltung des Strallenprofils mit seinen Verkehrsinseln an wichtigen Que-
rungsstellen erscheint Gberdimensioniert und nicht mehr zeitgemaR. Die
Oberflachenbeldge sind erneuerungsbedurftig.

EMPFEHLUNGEN Aufgrund der innerstadtischen Lage sollte langfristig
eine Reduzierung der Geschwindigkeit zugunsten anderer Verkehrsteil-
nehmer und zur Begrenzung der Immissionen sowie eine nachhaltige
stralenrdumliche Aufwertung angestrebt werden. Dies kdnnte im Rah-
men der bedarfsgerechten Umgestaltung durch die Reduzierung der
Fahrbahnquerschnitte auf ein notwendiges Minimum, die selbstver-
stéandliche Integration eines sicheren Fahrstreifens fir Radfahrer sowie
die komfortablere Gestaltung der FuRgéngerquerungen geschehen.

Als erster Schritt sollte jedoch die Umgestaltung des Vorbereiches vor
dem historischen Postgebdaude entsprechend seiner Funktion als En-
tree angestrebt werden. Pramissen hierfir wdren die Gestaltung einer
der Funktion entsprechenden einheitlichen Platzoberflache anstelle der
zusatzlichen Fahrspur vor dem Postgebdude, die Reduzierung bzw. Ver-
lagerung der Kurzzeitparkplatze und eine attraktive und Ubersichtliche
Gestaltung des Buswartebereiches.

Auch fur die HindenburgstraRe gilt: das grundsatzliche Problem einer
sehr hohen Verkehrsbelastung kann nur im erweiterten Kontext be-
trachtet und mit einem weitraumigeren Konzept gedampft werden. Die
HindenburgstraRe als Teil der innerstadtischen ErschlieRungsachse Bam-
berger StralRe — Goethestralle — Viktoriastralle — LowenstralRe — Hinden-
burgstralRe besitzt heute eine hohe Bedeutung fir den motorisierten

Innenstadtverkehr, was die Gestaltungsspielraume einschranken konnte.
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Situation heute:
Fokus auf den motorisierten
Individualverkehr (MIV)

134 FuRgangerquerung Hindenburgstralle
135 Vorbereich Kaufhof Hindenburgstralle
136 StraRenraum HindenburgstralRe

137 Vorplatz Postgebaude

Zukunftsbeispiele unten:

Koexistenz verschiedener Mobilitatsarten

138 Beispiel: Fahrradgerechte Stadt
Kopenhagen

139 Beispiel: Komfort und Sicherheit auch
fir Radfahrer und FuRgénger in der
Stadt Kopenhagen, Foto: Tony Webster
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140 Baullcke

141 Projektumgriff
142 Fehlende Raumkante

143 Blick vom Eingang Postgebaude
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STEINWEGVORSTADT Projekte

14 LUCKENSCHLIESSUNG HINDENBURGSTRASSE

Projektentwicklung | Zwischennutzung | Neubau
Wohn- und Geschaftshaus

Sanierungsziele: Wo 04, Wo 05, Wo 06, M 02, M 03,
M 04,001, 003,004,502,503

Fliche: Grundstick ca. 670m?
Kosten: ca. 3,9 Mio. €
Anteil 6ffentlich ca. 300.000 €

SITUATION Die ansonsten geschlossene Gebdudeflucht westlich der
Hindenburgstralle offnet sich gegenlber des Haupteinganges zur Post
zwischen HindenburgstraRe 5 und 9. Das kleine Gebadude Nr. 7 befindet
sich zuriickgesetzt im Verbund mit der Bebauung der Seifartshofstralle
und gibt eine ca. 600m? groRe zusammenhangende Flache, orientiert zur
Hindenburgstralle, frei. Die Flache befindet sich in Privateigentum und
wird derzeit als vermieteter Parkplatz fir Anwohner genutzt.

EMPFEHLUNG Langfristig sollte die Schlielung der Raumkante durch
eine Neubauung mit 5-6 Geschossen angestrebt werden. Geeignete Nut-
zungen sind entsprechend den Zielen des ISEK und den Sanierungszielen
innerstadtisches Wohnen fir ein Klientel, welches alternative Mobilitat
dem eigenen Auto vorzieht (temporares Wohen, Boardinghaus, Studen-
tenwohnen etc.), mit zusatzlicher 6ffentlicher Nutzung im Erdgeschoss.
Aber auch Biro- und Dienstleistungsnutzungen sind denkbar. Fir die Ver-
besserung der Ost-West-Vernetzung des Quartiers sollte die Moglichkeit
einer Durchwegung von Hindenburgstralle zur Seifartshofstrale (im Ide-
alfall mit Weiterfihrung bis an den Grinraum der Itz) im Prozess einer
Projektentwicklung in Erwagung gezogen werden.
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15 INNENBEREICHE SEIFARTSHOFSTRASSE

Flachenentsiegelung zur Schaffung

von wohnungsnahem Griinraum

Sanierungsziele:

Wi01 | Wi03 [Wo02 | Wo03|MO04| 004

Flache: ca. 2.600m?

Kosten: Summe ca. 400.000 €
Anteil 6ffentlich ca. 80.000 €

SITUATION Die privaten Innenbereiche zwischen Seifartshofstrafie und
Hindenburgstralle weisen einen hohen Versiegelungsgrad mit groRfla-
chigem Parken in direkter Nachbarschaft zu hochwertiger Wohnnutzung
und Praxen in den Villen der Seifartshofstralle auf.

Die nicht vorhandene Grlnvernetzung zur Itz hin sowie der fehlende

wohnungsnahe Freiraum stellen einen Mangel dar.

EMPFEHLUNG Langfristig ist die Entsiegelung und grinraumliche Qua-

lifizierung der Innenbereiche anzustreben. Hierdurch wird das Wohn-
umfeld erheblich aufgewertet, die innerstadtische Griinraumvernetzung
verbessert sowie die unterreprdsentierten Ost-West-Verbindungen im
Innenstadtbereich weiter gestarkt. Der Flachenverbrauch fur das Parken
sollte auf ein notwendiges Mindestmal reduziert werden, Stellplatze ggf.
an anderer Stelle kompakt nachgewiesen bzw. durch eine freirdumliche
Qualifizierung aufgewertet und damit in das Grin- und Freiraumsystem
eingebunden werden. Bei den Entwicklungen sollte Uber das Untersu-
chungsgebiet hinaus auch das Potenzial des Grinraumes an der Itz in die
raumliche Strategie einbezogen werden.

Da sich der Gberwiegende Teil der Flachen in privater Hand befindet, ist
die Umsetzung nur unter Einbeziehung der Eigentimer in den Umgestal-
tungsprozess moglich.

144 GroRflachig versiegelte Parkplatzfla-
chen im direkten Umfeld hochwertiger
Wohngebdude

145 Projektumgriff
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146 Positivbeispiel Neugestaltung Alberts-
platz in Coburg ausgezeichnet mit dem
Lichtdesign-Preis 2014
© Hess GmbH Licht + Form
Foto: Steffen Bauer
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16 BELEUCHTUNG UND MOBLIERUNG

Beleuchtung und Moblierung im offentlichen Raum

Sanierungsziele:
Wi 03, Wi 05, Wo 02, M 01, M 02, M 03,0 01, O 02,
003,003,503

Flache: Steinweg mit Zuwegungen
Kosten: Offentlich ca. 300.000 €

SITUATION Als Ausstattungselemente werden im Lohgraben und den
Steinwegzufihrungen eine Altstadtleuchte sowie im Steinweg und
BirglalR eine modernere Form der Mastleuchte vorgefunden. Weitere
Ausstattungselemente sind vandalismussichere Sitzbanke aus Stahlin un-
terschiedlicher Farbgebung, Abfallbehalter, einige Fahrradbigel, je nach
verkehrlicher Erfordernis grofRe Zahlen von Pollern im Altstadttypus und
Einfassungen, Pflanzbeete und Poller im Waschbeton der 70er. Die Aus-
stattung reicht aus, um die funktionalen Anforderungen zu erfillen, ist
jedoch nicht attraktiv genug um einen angenehmen Aufenthalt und die
damit zusammenhangende Kommunikation zu ermoglichen. Die Aufent-
haltsbereiche werden somit vorzugsweise von Trinkern genutzt. Eben-
falls erfillt die Beleuchtung weitestgehend ihre Funktion, insbesondere
die Zuwegungen in den Steinweg werden jedoch von den Bewohnern
als dunkel wahrgenommen. Die Ausstattung mit den Altstadtleuchten er-
scheint hier unzureichend.

EMPFEHLUNG Mit dem Albertsplatz ist in Coburg bereits ein gutes Bei-
spiel fur eine zeitgeméale Freiraumgestaltung im innerstadtischen Kon-
text realisiert worden. An dieses Beispiel gilt es anzuknlipfen und auch
fir die Steinwegvorstadt ein differenziertes Gestaltungskonzept fir Be-
leuchtung und Mdblierung zu entwickeln, welches sich an den Bedurf-
nissen der Bewohner und Besucher (z. Bsp. hinsichtlich Barrierefreiheit)
orientiert, mit attraktiven Aufenthaltsbereichen die Kommunikation for-
dert und mit unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeiten die offentlichen
Freirdume zu einem lebendigen und unverwechselbaren Teil der Innen-
stadt werden ldsst. Aufbauend auf das Ubergeordnete Coburger Ausstat-
tungskonzept wird empfohlen, die Ausstattung im Untersuchungsgebiet
zu Uberprifen, in Teilen zu erneuern und zu ergénzen. Als Initial wird
zudem die Entwicklung einer punktuellen Akzentmdblierung vorgeschla-
gen, die strategisch wichtige Punkte im Stadtgeflige markiert, Aufmerk-
samkeit auf sich zieht und damit die Orientierung erleichtert. Die Md&bel
sollten idealerweise kommunikative Elemente (Sitzmdoglichkeiten, Tisch,
Spielgerat) mit Information verbinden, eine markante Gestaltung mit ho-
hem Wiedererkennungswert erhalten und ein auf den Ort zugeschnitte-
nes Erlebnis bieten.
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17 UMSETZUNG PARKRAUMKONZEPT

Parkierungsanlage gemal Bedarfseinschatzung Teil-

fortschreibung VEP - Parkraumkonzept

Sanierungsziele:

Wi01 | Wi03 [Wo02 | Wo03|MO04| 004

Kosten: ca. 7,0 Mio. €
Anteil 6ffentlich ca. 2,5 Mio. €

SITUATION Sowohl bei den Erhebungen zu den Vorbereitenden Unter-
suchungen als auch im Rahmen der Teilfortschreibung des VEP fir den
Bereich des Parkraumkonzeptes wurde ein Mangel an Anwohnerstell-
platzen festgestellt. Die angestrebten Entwicklungen zur Starkung von
Wohnen und Arbeiten in der Innenstadt lassen zusatzlichen Bedarf er-
warten. Weiterhin werden durch die avisierte autofreie Gestaltung des
Gemisemarktes als Platz und Erholungsraum fir die Bewohner bis zu 61
Stellplatze entfallen, die an anderer, wohnortnaher Stelle ersetzt werden

muassen.

EMPFEHLUNG Im Rahmen der Teilfortschreibung des VEP fur den Be-
reich Parkraumkonzept soll nun zunachst der konkrete Bedarf an An-
wohnerstellpldtzen rdumlich zugeordnet im Untersuchungsgebiet fir
das mogliche Sanierungsgebiet VII quantifiziert werden. Eine Machbar-
keitsstudie wird anschlieRend die Dimensionen und Mdoglichkeiten einer
stadtraumlichen Einordung fir eine Parkierungsanlage an verschiede-
nen Standorten innerhalb des Untersuchungsgebietes oder im direkten

raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit diesem Gberprifen.
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4.2 Projektfamilien, Abhangigkeiten und
Priorisierung

Zwischen einigen der beschriebenen Projekte bestehen in funktionaler
und gestalterischer Hinsicht grofRere Abhangigkeiten, die es notwendig
machen, die Projekte schon von Anfang an intensiv aufeinander abzu-
stimmen und gemeinsam zu entwickeln. Diese Projekte bilden zusam-

men die nachfolgend beschriebenen Projektfamilien.

PROJEKTFAMILIE 1: LOHGRABEN UND POSTAREAL

P01 | MEHRGENERATIONENWOHNEN

P02 | FREIRAUMLICHE ENTWICKLUNG LOHGRABEN

P09 | ADAPTION KAUFHOF

P13 | HINDENBURGSTRASSE

Von besonderer Bedeutung fir das Stadtgeflige ist die bauliche Entwick-
lung am Lohgraben, da diese zwischen den unterschiedlichen MaRsta-
ben der Stadtstruktur vermittelt. Die sorgfaltig aufeinander abgestimm-
te, bauliche und freirdumliche Entwicklung im Bereich des Lohgrabens
muss zwischen der Kleinteiligkeit des mittelalterlichen Steinweges und
den GroRstrukturen des 20.Jh. in der HindenburgstralRe vermitteln und
die beiden Stadtbereiche optimal miteinander verzahnen.

Hierfur wird es notwendig sein, die Vielzahl unterschiedlichster Anforde-
rungen - so zum Beispiel hinsichtlich der Verkehrsfiihrung, der Zu- und
Abfahrten zu Parkierungsanlagen, der Anlieferungsbereiche, der Barrie-
refreiheit, der Gebaudezugange, u.v.m.- mit einer hochqualitativen Frei-
raum- und Gebaudegestaltung zu einem langfristig optimal funktionie-
renden und damit lebendigen "Organismus" zu entwickeln.

PROJEKTFAMILIE 2: NORDPOL

P03 | PROJEKT "NORDPOL"

P04 | NORDANBINDUNG STEINWEG

Ziel der Projektfamilie ist die Entwicklung eines attraktiven Auftakt- und
Endpunktes mit groRer Ausstrahlungskraft am Nordende des Steinwe-
ges. Die angestrebte bauliche Entwicklung sollte eine qualitdtvolle Ein-
bindung in den umgebenden Freiraum erfahren, was eine gemeinsame,
aufeinander abgestimmte Entwicklung der Projekte 03 und 04 erforder-
lich macht.

PROJEKTFAMILIE 3: GEMUSEMARKT

PO5 | QUALIFZIERUNG SUDLICHE ANBINDUNG OBERERBURGLASS
P06 | GESTALTUNG GEMUSEMARKT

P17 | UMSETZUNG PARKRAUMKONZEPT

Aufgrund ihrer raumlichen und verkehrsorganisatorischen Abhangigkei-

ten sind die drei Projekte unbedingt im Zusammenhang zu betrachten.
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So kann eine Neugestaltung des Gemusemarktes ohne das Parken erst
dann Realitat werden, wenn ein Ersatz fur die dann entfallenden Stell-
pldtze an anderer Stelle gefunden wurde. Die Verlagerung des Parkens
heraus aus dem Gemisemarkt hatte in der Folge auch Auswirkungen auf
die Gestaltung der sidlichen Anbindung des Oberen BirglaR, die dann
von bestimmten verkehrsorganisatorischen Zwéangen, die heute durch
die bestehende enge Ein-/Ausfahrt zum Gemusemarkt bestehen, befreit
ware. Dadurch kénnte die Zuganglichkeit des Oberen Biirgla fir Ful-

ganger frei vom Parkverkehr sicherer und attraktiver organisiert werden.

PROJEKTFAMILIE 4: OST-WEST-VERNETZUNG

P10 | FAHRRADSTATION SCHENKGASSE

P11 | OST-WEST-VERNETZUNG

P12 | PILOTPROJEKT DENKMALSANIERUNG

Die Verbesserung der fullaufigen Vernetzung des Untersuchungsgebie-
tes in ost-westlicher Richtung stellt ein wichtiges Kriterium fir die ge-
wlnschte Frequenzerhohung in der Fulgangerzone Steinweg dar. Die
Bausteine dieser Projektfamilie sind wesentlich fiir die Steigerung der At-
traktivitat der schon heute vorhandenen Verbindung. Mit den Projekten
"Fahrradstation" und "Ost-West-Vernetzung" besteht zudem die Mog-
lichkeit, mit geringem investivem Aufwand seitens der Stadt eine groRRe
Wirkung zu erzielen und die Initialwirkung fiir das aktive Positiv-Besetzen
der Steinwegvorstadt zu nutzen. Von dem Pilotprojekt Denkmalsanie-
rung Steinweg 33 wird eine Aufwertung der gesamten Brunngasse vom
Auftakt im Lohgraben bis hin zum Steinweg unter Einbindung privaten
Investments erwartet, die durch die freiraumliche Qualifizierung der Ost-
West-Verbindung in diesem Bereich (beispielsweise mit Beleuchtung)
unterstitzt werden sollte.

PRIORISIERUNG UND BUDGETIERUNG

Analog zu dem Vorgehen beim Sanierungsgebiet VI "Ketschenvorstadt"
wurde durch die Lenkungsgruppe beschlossen, auf eine inhaltliche und
zeitliche Priorisierung zu verzichten. Fir einige Projekte wird erst eine
initiierende Projektentwicklung detaillierter klaren, welche Malknahmen
und damit zusammenhangenden Kosten tatsachlich erforderlich sind
und wie sich diese auf private Investoren und offentliche Trager verteilen.
Andere Projekte beispielsweise bedirfen der kurzfristigen politischen
Weichenstellung wahrend das Hauptinvestitionsvolumen fir eine Reali-
sierung erst langerfristig fallig wird. Eine Kategorisierung in die 2. oder 3.
Zeitkategorie wirde hier die falschen Signale aussenden.
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STEINWEGVORSTADT Projekte
Projektfamilie 1: Lohgraben und Postareal Projektfamilie 3: Gemiisemarkt
PO1 | Mehrgenerationenwohnen PO5 | Qualifzierung stidliche Anbindung Oberer
P02 | Freirdumliche Entwicklung Lohgraben BirglalR
P09 | Adaption Kaufhof PO6 | Gestaltung Gemusemarkt
P13 | Hindenburgstrasse P17 | Umsetzung Parkraumkonzept
Projektfamilie 2: Nordpol Projektfamilie 4: Ost-West-Vernetzung
P03 | Projekt "Nordpol" P10 | Fahrradstation Schenkgasse
P04 | Nordanbindung Steinweg P11 | Ost-West-Vernetzung

P12 | Pilotprojekt Denkmalsanierung

147 Projektfamilien und Abhdngigkeiten
ohne MaRstab |
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4.3 Kostenbausteine und Mafnhahmen

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrten, Gberschlagigen Kosten-
bausteine fir die einzelnen Projekte dienen einerseits der Orientierung
in Bezug auf notwendige nachste MalRnahmen und Schritte zur Realisie-
rung der Projekte (sh. Spalte MalRnahmen). Andererseits soll mit groben
Kostenbausteinen ein Richtwert gegeben werden, welche Investitions-
kosten auf 6ffentlicher und privater Seite zu erwarten sind. Diese missen
im Zuge der weiteren Projektentwicklung angepasst und konkretisiert
werden. Je nach den in der Projektentwicklung noch zu definierenden
Standards und Zielen konnen dabei die Gesamtkosten noch Schwankun-
gen nach unten oder oben unterliegen. Auch die Verteilung nach 6ffent-
lichen und privaten Kosten dient zum heutigen Zeitpunkt lediglich als
erster Vorschlag und kann im Rahmen der Prazisierung der Projekte Ver-
schiebungen erfahren. Die Kostenbausteine beinhalten die Bauneben-

kosten sowie die Mehrwertsteuer (19%).

Durch die vorgeschlagene Budgetierung der Gesamtkosten in drei 5-Jah-
reszeitraume soll der Stadt die Flexibiltat erhalten bleiben, auf sich ver-
andernde Rahmenbedingungen innerhalb des Umsetzungszeitraumes

von 15 Jahren reagieren zu konnen.

Eine Priorisierung der beabsichtigten MaRnahmenumsetzung sollte nach
formlicher Festlegung des Sanierungsgebietes und ausfihrlichen Abwa-
gungen im Bauausschuss und im Stadtrat der Stadt Coburg vorgenom-

men werden.
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STEINWEGVORSTADT Projekte
| Projekt mMaRnahme Summe Offentlich Privat]
P 01 Mehrgenerationenwohnen 10.100.000 € 1.600.000 € 8.500.000 €
PO1.1|Wettbewerb Anteil Wohngebdude 100.000 € 100.000 €
P01.3|Servicewohnen im Bereich zwischen Lohgraben und 10.000.000 € 1.500.000 € 8.500.000 €
Steinweg
P 02 Freirdumliche Entwicklung Lohgraben 3.780.000 € 3.540.000 € 240.000 €
P02.1|Wettbewerb Anteil Freianlage 150.000 € 150.000 €
P02.2|OrdnungsmaRnahmen 200.000 € 200.000 €
P02.3|Realisierung Freifldichen mit Wasserspiel
Nord 930.000 € 930.000 €
sud 1.730.000 € 1.730.000 €
Planungskosten anteilig 20% 530.000 € 530.000 €
P02.4|Zugdnge Parkhaus Post: Adaption an Freiraum und 200.000 € 200.000 €
Barrierefreiheit
Planungskosten anteilig 20% 40.000 € 40.000 €
P03 Projekt Nordpol 3.870.000 € 864.000 € 3.006.000 €
P03.1|Projektentwicklung (Machbarkeitsstudie / 100.000 € 100.000 €
Variantenuntersuchungen, Gutachten,
Verfahrensmoderation,...)
P03.2|Konkurrierendes Verfahren fiir Realisierung gemaR den 100.000 € 100.000 €
Zielen der Projektentwicklung
P03.3|Ankauf Gebiude Steinweg 57 + 59 / Flurst. 1348, 1349, 700.000 € 350.000 € 350.000 €
1350
P03.4|OrdnungsmalRnahmen 100.000 € 100.000 €
P03.5|Sanierung und Umbau Bestandsgebdude gemaR den
Zielen der Projektentwicklung
Steinweg 57 540.000 € 108.000 € 432.000 €
Steinweg 59 350.000 € 70.000 € 280.000 €
Planungskosten anteilig 20% 180.000 € 36.000 € 144.000 €
P03.6|bauliche Erweiterung des Bestandsensembles um 1.500.000 € 1.500.000 €
Ausstellungsflichen/Café
Planungskosten anteilig 20% 300.000 € 300.000 €
P04 Nordanbindung Steinweg 340.000 € 340.000 €
P04.1|Machbarkeitsstudie Verkehrsorganisation 50.000 € 50.000 €
P04.2|Realisierung Freiflaichen und verkehrsorganisatorische 240.000 € 240.000 €
MaRnahmen
Planungskosten anteilig 20% 50.000 € 50.000 €
P05 Qualifizierung siidl. Anbindungsber. Ob. Biirglass 600.000 € 600.000 €
PO5[Freirdumliche Umgestaltung Querung 500.000 € 500.000 €
Planungskosten anteilig 20% 100.000 € 100.000 €
P06 Gestaltung Gemiisemarkt 1.130.000 € 1.130.000 €
P06.1|Freiraumplanerischer Wettbewerb 150.000 € 150.000 €
P06.2|Umgestaltung Gemiisemarkt als griiner Quartiersplatz 820.000 € 820.000 €
Planungskosten anteilig 20% 160.000 € 160.000 €
Anwohnerstellplitze an Alternativstandort
P07 Quartiersgarten Ehemaliges Kommunbrauhaus 130.000 € 130.000 €
P07.1|Verfahrensmoderation 10.000 € 10.000 €
P07.2|Umgestaltung Blockinnenbereich 100.000 € 100.000 €
Planungskosten anteilig 20% 20.000 € 20.000 €
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| Projekt MaBnahme Summe Offentlich Privat]
P08 LiickenschlieBung Schenkgasse 3.690.000 € 1.300.000 € 2.390.000 €
P08.1|Projektentwicklung 80.000 80.000 €
P08.2[Zwischennutzung "Urban Gardening" 20.000 20.000 €
Ankauf Steinweg 7a 130.000 130.000 €
Ordnungsmalnahmen 100.000 100.000 €
P08.3|Neubebauung Brachflache mit Wohn- und Geschaftshaus 2.800.000 1.000.000 € 1.800.000 €
Planungskosten anteilig 20% 560.000 100.000 € 460.000 €
P09 Adaption Kaufhaus 10.000 € 10.000 €
P09.1|Koordination / Verfahrensmoderation 10.000 € 10.000 €
P09.2[Realisierung / Umbau k.A. k.A.
P10 Fahrradstation Schenkgasse 170.000 € 45.000 € 125.000 €
P10.1|Ankauf Grundstiick + Gebaude 25.000 € 25.000 €
P10.2|Denkmalgerechte Sanierung und Umbau fir neue 120.000 € 20.000 € 100.000 €
Nutzung "Fahrradscheune"
Planungskosten anteilig 20% 25.000 € 25.000 €
P11 Ost-West-Vernetzung 200.000 € 200.000 €
P11.1[Beleuchtungs-/Gestaltungskonzept 50.000 € 50.000 €
P11.2|Realisierung 150.000 € 150.000 €
P12 Pilotprojekt Denkmalsanierung 1.050.000 € 250.000 € 800.000 €
P15.1|Beratung, Moderation, Fachstudien 50.000 € 50.000 €
P15.2|Sanierung und Umbau in Abhangigkeit von 1.000.000 € 800.000 €
Nutzungskonzept
P15.3|Férderung von Sanierungs-/UmbaumaRnahmen 200.000 €
P13 Hindenburgstralle 1.550.000 € 1.550.000 €
P12.1|Umgestaltung StraRenprofil | Integration Radweg und 980.000 € 980.000 €
FuBgdngerquerungen | Belagserneuerung
Planungskosten anteilig 20% 200.000 € 200.000 €
P12.2|Freifldche Vorbereich Post 310.000 € 310.000 €
Planungskosten anteilig 20% 60.000 € 60.000 €
P14 LiickenschlieBung HindenburgstraBe 3.900.000 € 300.000 € 3.600.000 €
P13.1|Projektentwicklung und Zwischennutzung 100.000 € 100.000 €
P13.2(ggf. Ankauf Grundstiick / Gebdude 200.000 € 200.000 €
P13.3|Neubebauung bestehende Brachflache mit Wohn- und 3.000.000 € 3.000.000 €
Geschéftshaus
Planungskosten anteilig 20% 600.000 € 600.000 €
P15 Innenbereiche Seifartshofstrasse 400.000 € 80.000 € 320.000 €
Flachenentsiegelung und Griingestaltung Innenbereiche 400.000 € 80.000 € 320.000 €
P16 Konzept fiir Beleuchtung und Méblierung im
offentlichen Raum 300.000 € 300.000 €
P16.1|Konzept 50.000 € 50.000 €
P16.2[Umsetzung 250.000 € 250.000 €
P17 Umsetzung Parkraumkonzept 7.000.000 € 2.500.000 € 4.500.000 €
P17.1|Konzept u. Umsetzung | 7.000.000 £|| 2.500.000€| | 4.500.000 €

Summe brutto 38.220.000 € 14.739.000 € *) 23.481.000 €

*) Bei den "Offentlichen Kosten" ist eine Refinanzierung von bis zu 60 % des auf die Stadt Coburg entfallenden Teils v. 14.739.000 €
Uber die Stadtebauforderung moglich

Budgetierung nach Zeithorizont brutto Gesamt Offentlich Privat
Zeitraum 2017-2022 (40% Gesamtkosten) 15.288.000 € 5.895.600 € 9.392.400 €
Zeitraum 2022 - 2027 (30% Gesamtkosten) 11.466.000 € 4.421.700 € 7.044.300 €
Zeitraum 2027-2032 (30% Gesamtkosten) 11.466.000 € 4.421.700 € 7.044.300 €
Summe brutto 38.220.000 € 14.739.000 € 23.481.000 €







5 VERFAHRENSART
UND ABGRENZUNG DES
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5.1 Verfahrensart

5.2 Gebietsabgrenzung
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5.1 Verfahrensart

Notwendigkeit der stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen

Die stadtebaulichen Missstande werden in Kapitel 2 ausfuhrlich analy-
siert und in der Karte "Defizite im Untersuchungsgebiet" sowie in der
Zusammenfassung der Analyse (SWOT) noch einmal Gbersichtlich darge-
stellt. Insbesondere treten Defizite im Bereich der Gebdudesubstanz und
den o6ffentlichen Raumen deutlich hervor.

Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen im untersuchten Umgriff sind ins-
besondere notwendig, um die historisch wertvolle Baustruktur, die sich
in Form von zwei denkmalgeschitzten Ensembles Gber weite Teile des
Untersuchungsgebietes erstreckt, dauerhaft zu sichern und zu erhalten.
Weiterhin besteht eine bisher unbewaltigte stadtebauliche Schnittestel-
le zwischen der historischen, kleinteiligen Struktur der mittelalterlichen
Steinwegvorstadt und den GroRRbauten aus dem 20. Jh. in der Hinden-
burgstraRe, die es mit einander zu verknupfen gilt. Hierfur ist besonders
die Belebung des offentlichen Raumes durch die Bewohnerinnen und
Bewohner von Bedeutung. Um die Lebensqualitat zu verbessern sowie
den Steinweg als Handelsstandort zu erhalten sind die stadtebaulichen
MaRnahmen notwendig.

Dies wurde von den Birgerinnen und Birgern im Rahmen der verschie-
denen Beteiligungsformate - von Marktstand tGber Fragebogen bis hin zu

den unterschiedlichen Foren- wiederholt bestatigt.

Stand des bisherigen Sanierungsverfahrens

Teil des Untersuchungsgebietes zu den Vorbereitenden Untersuchun-
gen ,Nordliche Innenstadt / Steinwegvorstadt” war auch das seit 1982
bestehende Sanierungsgebiet Il. Fir das Sanierungsgebiet Il wurde zum
damaligen Zeitpunkt das umfassende Verfahren gewahlt, weshalb der
Abschluss dieses Sanierungsgebietes mit einem Wertausgleich verbun-
den sein wird. Aus diesem Grund wird mit einem Abschluss des Sanie-
rungsgebietes Il friihestens 2020/2021 gerechnet.

Verfahrensalternativen nach BauGB § 142
Zur Umsetzung des Sanierungsprozesses in dem festzulegenden Sanie-

rungsgebiet wird entweder das umfassende oder das vereinfachte Ver-
fahren erforderlich.

Die Vorbereitenden Untersuchungen ergeben fir das Untersuchungsge-
biet "Nordliche Innenstadt / Steinwegvorstadt" in Coburg folgende Er-

gebnisse:
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1. Bei dem Untersuchungsgebiet ,Nordliche Innenstadt / Steinwegvor-
stadt” handelt es sich um ein heterogenes Stadtgebiet mit gestreuten
stadtebaulichen Missstanden.

2. Da es sich bei den geplanten MaRnahmen im Sanierungsverfahren
um MafRnahmen handelt, die die Erhaltung, Modernisierung und In-
standsetzung baulicher Anlagen zum Ziel haben, sind erfahrungsgemafR
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten. Bei der
erhaltenden Erneuerung bleibt die Gebiets- und Bewohnerstruktur im
Wesentlichen erhalten.

Entsprechend der beschriebenen Ergebnisse wird das vereinfachte Ver-
fahren gewahlt:

- Nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB steht der Stadt Coburg beim Kauf von
Grundstlicken im Sanierungsgebiet ein Vorkaufsrecht zu.

- In der Sanierungssatzung ist die Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorgaben nach §§ 152-156 a BauGB auszuschlieen mit
der Folge, dass Ausgleichsbetrage der Eigentlimer flr sanierungsbeding-
te Bodenwertsteigerungen nicht erhoben werden kénnen.

- Grundsatzlich kdnnen Ausbau- und ErschlieBungsbeitrdage fir Mal-
nahmen im offentlichen Raum erhoben werden.

Da innerhalb des Untersuchungsgebietes zahlreiche Malknahmen vor-
geschlagen werden, die konzipiert und finanziell abgesichert werden
mussen, wird ein Umsetzungszeitraum von 15 Jahren vorgesehen. Nach
Ablauf des Zeitraums sollte gepriift werden, ob das Sanierungsgebiet auf-

gehoben werden kann.

In Folge von Sanierungen einzelner Immobilien muss in Einzelfallen von
Mieterhéhungen ausgegangen werden. Da diese aber nur entsprechend
rechtlicher Rahmenbedingungen vorgenommen werden kénnen, Gber-
steigen die Vorteile (Steigerung des Wohnkomforts) die Nachteile (mog-

liche Mietanpassungen).
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Weitere Schritte

Es wird empfohlen, dass der Stadtrat der Stadt Coburg ein Sanierungsge-
biet "Nordliche Innenstadt / Steinwegvorstadt" formlich festlegt und eine
entsprechende Sanierungssatzung beschlieRt. Ein formlich festgelegtes
Sanierungsgebiet tritt mit Veroffentlichung in Kraft und umfasst alle Im-
mobilien, die innerhalb seiner Abgrenzung liegen.

Anreize fir Eigentimer, ihre Immobilie zu sanieren, bestehen durch
steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten. Die Modalitdten sind in §7h

EStG geregelt. Hierzu bedarf es der Abstimmung mit der Stadt Coburg.

5.2 Gebietsabgrenzung

Die Empfehlung fur die Abgrenzung des zuklnftigen Sanierungs-
gebietes VII entspricht im Wesentlichen der Kulisse des Untersu-
chungsgebietes, da die festgestellten Missstdnde das Gesamta-
real durchziehen und entsprechende Malknahmen und Projekte

verteilt Uber das gesamte Untersuchungsgebiet vorgeschlagen werden.

Far die formliche Festsetzung als Sanierungsgebiet werden entsprechend
den vorangegangenen Analysen und MalRnahmen lediglich in zwei Fallen
kleinere Veranderungen gegeniber der Kulisse des Untersuchungsgebie-
tes empfohlen.

In Bezug auf Projekt 04 — Nordanbindung wird eine geringfligige Er-
weiterung des Sanierungsgebietes gegenliber der Kulisse des Untersu-
chungsgebietes im Kreuzungsbereich Gerbergasse/ Heiligkreuzstrale /
Hahnmuhlenweg empfohlen, um diese MaRnahme im 6ffentlichen Raum
zweckmalRig durchfiihren zu kdnnen. Das Projekt sieht verkehrliche und
freiraumgestalterische MalRnahmen zur Verbesserung der nordlichen
Anbindung des Steinweges flr FuRganger und Radfahrer in Richtung der
nordlich gelegenen Wohnquartiere und des Kinos vor, welche wesent-
lich fir die Frequenzerhdhung im Steinweg und die Wahrnehmung des
Quartieres an seinem Eingang sind. Der Bereich zwischen Einmindung
Gerbergasse und Beginn des Oberen BirglaR ist hierbei als zusammen-
hangender Frei- und StraRenraum zu betrachten und neu zu gestalten.
Da sich auf dem Areal der ehemaligen Post (Flurstiick 1135) ein Projekt
im Sinne der Sanierungsziele bereits in Entwicklung befindet, welches
die Steuer- und Forderungsmoglichkeiten des besonderen Stadtebau-
rechtes flir seine Umsetzung nicht benotigt, wird vorgeschlagen, das
Flurstlck nicht in das Sanierungsgebiet aufzunehmen.

Zur zweckmaligen Umsetzung des Projektes 17 — Umsetzung Parkraum-

konzept kann, in Abhangigkeit von den Empfehlungen des Parkraumkon-
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6.1 Auswertung der TOB-Beteiligung

Nach Fertigstellung der wesentlichen Inhalte der Vorbereitenden
Untersuchungen wurden im Zeitraum vom 6. Juni bis 7. Juli 2017 die
Trager Offentlicher Belange beteiligt und ein Vorabzugsstand 6ffentlich
ausgelegt. Die Stellungnahmen, Hinweise und Anregungen sind zwischen
dem 14.06.2017 und dem 11.07.2017 eingegangen.

Sie wurden in der vorliegenden, finalen Fassung der Vorbereitenden
Untersuchungen berlcksichtigt oder zur Berlcksichtigung bei den
weiteren Planungsschritten empfohlen. Die Stellungnahmen wurden am
19.07.2017 durch den Bau- und Umweltsenat und am 27.07.2017 durch
den Stadtrat gewdrdigt.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind in der folgenden Tabelle in
Kurzform zusammengestellt.



Vorbereitende Untersuchungen
Anhang

Ifd. Nr

ToB

Eingangs-
datum

NORDLICHE INNENSTADT | | 113

STEINWEGVORSTADT

Stellungnahme Amt

ARGE OPNV

14.06.2017

Die integrierte Innenstadtlage fuhrt zu kurzen Wegen und die ErschlieRung ist im Zuge
der Netzumstellung mit dem Bau des Theaterplatzes als zentrale Umstiegshaltestelle
verbessert worden z. B. auch mit der Haltestelle Steinweg.

Bitte um Einbeziehung fir den Bereich Postvorplatz wg. Schilerverkehr.

Bitte um Beriicksichtigung der Anforderungen zur Abwicklung des Sambafestes.
Weiterentwicklung der Fahrradinfrastruktur zum Ausbau des Radverkehrsanteiles (ins-
bes. Abstellanlagen) und Verbesserung der Durchwegung fiir Radfahrer und FuRgénger
wird begrifRt- VergroRerung des Einzugsbereiches fur die Haltestellen. Belage des
Radfahrers, FuRgangers und des Busverkehres sind beim Bau von Parkierungsanlagen
zu bertcksichtigen (Ein- / Ausfahrten).

SUC Energie und
H20 GmbH

20.06.2017

keine Einwendungen, Leitungspldne zur Info beigeflgt;

Hinweise: MaRnahmen zur Umristung + Erneuerung von Leuchten geplant, ggf. Gas- /
Trinkwasserleitungen und Fernwarmeleitungen in Teilbereichen im Zuge von StraRen-
und Wegebaumalinahmen zu erneuern, Fernwarmenetzverdichtung geplant

Vodafone Kabel
Deutschland GmbH

28.06.2017

keine Einwendungen / Hinweise

IHK zu Coburg

30.06.2017

Weiterleitung der AuRerungen einzelner Gewerbetreibender (Druck- und Verlagsanstalt
Neue Presse Coburg GmbH und VuV Vertrreibs- und Verlagsservice GmbH; Postbank;
Werbeagentur Miller; Uhlemann Grundstiicks- GmbH & Co. KG; Galeria Kaufhof)

Stadtbauamt, Abt.
Verkehrsplanung

03.07.2017

Anpassung Begrifflichkeit, richtig ist: "Teilfortschreibung des Verkehrsentwicklungspla-
nes fur den Bereich Parkraumkonzept", redaktionelle Hinweise und Anmerkungen zur
Analyse Kapitel 2.7 Mobilitat

Wasserwirtschafts-
amt Kronach

03.07.2017

Wasserversorgung: keine grundséatzlichen Bedenken; Gewdsserschutz:
Abwassersammlung/-ableitung: erfolgt im Wesentlichen im Trennsystem- Empfehlung:
Verminderung von Oberflachenwasser durch Entsiegelung/Versickerung;

Auf den verrohrten Hahnfluss- ein Gewasser 3. Ordnung gem. Art. 2 Abs. 1 Nr.3 BayWG
- wurde randlich eingegangen.

Altlasten/Deponie/Bodenschutz: kartierte Schadensfélle wurden als Anlage beigeftigt,
Abgleich mit Altlastenverzeichnis LK Coburg empfohlen, Baubegleitende Hinzuziehung
eines Sachverstandigen nach §18 BBodSchG gefordert.

ADFC

05.07.2017

Hinweis auf Ziele des Radverkehrsprogrammes Bayern 2025: Steigerung des Radver-
kehrsanteiles am Gesamtverkehrsaufkommen von derzeit 10,5% auf 20% bis zum Jahr
2025. Eindeutige, schnell erkennbare Nord-Stid-Hauptachse fir Radfahrer von Neustadt
b. Coburg Uber Innenstadt zum Itzgrund mit sicheren Anschlissen fir Schiler, Berufs-
tatige, Fahrradtouristen sollte intensiver durchgeplant werden. Fahrradstation Schenk-
gasse beflirwortet, weitere Station am Gemusemarkt winschenswert, Empfehlungen
zur Ausgestaltung Fahrradparken. Vorschlag zur Reduktion der Geschwindigkeiten und
des StraRRenquerschnittes in der Hindenburgstr. zugunsten der Integration eines (besser-
zwei- einer in jeder Richtung) Fahrstreifens fir Radfahrer wird ausdriicklich beftirwortet.

Bay. LA fur
Denkmalpflege

05.07.2017

keine Einwendungen; Kennzeichnung der Bodendenkmaler in Lage und Ausdehnung so-
wie Hinweis auf besondere Schutzbestimmungen (z.Bsp. Erfordernis der denkmalrechtl.
Erlaubnis gem. Art.7.1 BayDSchG fir Bodeneingriffe aller Art) gefordert.

Stadtbauamt, Abt.
Stadtplanung

06.07.2017

verschiedene Anmerkungen aus stadtebaulich fachlicher Sicht zu Analyse und Projek-
ten.

10

Coburger Ent-
sorgungs- und
Baubetrieb CEB

10.07.2017

11.07.2017

Die HindenburgstraRe ist von der MohrenstralRe bis zum Parkhaus Post in einem desola-
ten Zustand und muss im Jahr 2018 eine neue Deck- und Tragschicht auf der Fahrbahn
erhalten.

Aussagen zu den Altlastenverdachtsflachen und der laufenden Altlastensanierung im
Geltungsbereich fehlen.












