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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

1. Einleitung

Der Markt Mitwitz hat erkannt, dass zur Verbesserung der bestehenden Verhéltnisse im Kernbereich
der Gemeinde die Fortschreibung und Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen aus dem
Jahr 1995 unumganglich ist. Auf der Grundlage der Ergebnisse des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes fiir den Markt Mitwitz aus dem Jahr 2011, erarbeitet durch das Biiro DIS - Dr.
Dursch, soll in der aktualisierten VU ein umfassendes Sanierungs-, Erhaltungs- und
Erneuerungsprogramm in einem stadtebaulichen Rahmenplan zusammengefasst aufgezeigt werden.

Der Gemeinderat von Mitwitz hat in seiner Sitzung vom 27.09.2011 fir das Untersuchungsgebiet
,Erweiterter Ortskern Mitwitz* gem. § 141 BauGB die Aktualisierung und Fortschreibung der
zwischenzeitlich in Teilbereichen Gberholten Vorbereitenden Untersuchungen VU aus dem Jahr 1995
beschlossen. Diese sollen die Frage klaren, ob und in welchem Umfang im festgelegten
Untersuchungsgebiet stddtebauliche Sanierungsmallnahmen nach dem Baugesetzbuch BauGB
notwendig sind bzw. wie hinsichtlich der Festsetzung eines férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes
,Ortskern — Markt Mitwitz* verfahren werden soll.

Anlass flr die Aktualisierung und Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchung ist zugleich die
inhaltliche Weiterfihrung der Ergebnisse des Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts des Biros DIS
— Dr. Dirsch fur den Markt Mitwitz aus dem Jahr 2011, hier mit dem raumlichen Schwerpunkt der
Ortsmitte, die im Wesentlichen durch den historisch gewachsenen Ortskern gepragt ist.

Dabei geht es um die Frage, wie den Folgen des strukturellen Wandels, der einen Rickgang der
Bevolkerung, einen Verlust an Arbeitsplatzen sowie in der Folge einen zunehmenden Leerstand im
Gebaudebestand bedeutete, begegnet und entgegengewirkt werden kann. Eine Entwicklung, welche
strukturelle Probleme l6sen soll, bedarf eines umfassenden und abgestimmten Handlungskonzeptes
fur die Zukunft.

Der vorliegende Ergebnisbericht tber die Aktualisierung und Fortschreibung der Vorbereitenden
Untersuchungen ist gleichermalien Ergebnis umfangreicher eigener Recherchen sowie die
Weiterfiihrung der Ergebnisse aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept.

In der Sitzung des Marktgemeinderats vom 29.09.2020 wurden die Ergebnisse der stédtebaulichen
Bestandsaufnahme und der Entwurf des stadtebaulichen Rahmenplans erlautert und vom
Gemeinderat gebilligt.
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Markt Mitwitz

Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

1.1. Sachstand und Chronologie

Bereits im Jahr 1995 wurden erstmals Vorbereitende Untersuchungen im Ortskern von Mitwitz
durchgefiihrt und entsprechende stédtebauliche Missstande analysiert und aufgezeigt. In Verbindung
mit den Ergebnissen des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fur den Markt Mitwitz aus dem Jahr
2011, erarbeitet durch das Buro DIS - Dr. Dirsch, sollen nunmehr die Vorbereitenden Untersuchungen
gem. § 141 BauGB im Gebiet "Erweiterter Ortskern Mitwitz" neu eingeleitet und aktualisiert werden.

e 1990 -1995

e 1992 -1993

e 1994 -1995

e 1996 -2011

e 27.09.2011
e 27.09.2011
e 2011
e 2012

e 2012-2014

e 2013-2014

e 2013-2017

e 2015-2016

e 2015-2019

e 2013-2015

e 2015-2016
e 2016
e 2018
e 2019
e 2019
e 2020
e 2020

Vorbereitende Untersuchungen
Neugestaltung Rathausplatz mit Umfeld

Neugestaltung Schulstral3e

Nur wenige Aktivitaten in Bezug auf Stadtebauforderung

Beschluss des ,Stadtumbaugebiets Ortsmitte Mitwitz®,
bekannt gemacht am 11.11.2011

Beschluss zur Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen,
bekannt gemacht am 08.11.2011

Stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK

Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen
Machbarkeitsstudie ,Ort schafft Mitte*

Ersatzneubau Lager, Abbruch alte Werkstatt (Antiquitdétenhandel)
Notwendige Brandwande als Ordnungsmaflinahme

Umbau ehemalige Scheune in Arztpraxis (Dr. Rudolph)
Neugestaltung der Ortsdurchfahrt

Neugestaltung Westliche Ortseinfahrt

Abbruch Fa. Fischer, Betriebsverlagerung Fa. Wicklein + Wachter
Planungswerkstatt Westliche Ortseinfahrt

Tag der Stadtebauférderung in Mitwitz

Baugenehmigung Bauernhaus Kronacher Str. 3

Beginn Ruckbauarbeiten Kronacher Str. 3

Machbarkeitsstudie Wasserschloss

Integriertes Landliches Entwicklungskonzept ILEK (Allianz B303+)
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen

Formliche Festlegung Sanierungsgebiet
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB
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Umgriff des Untersuchungsgebietes der VU

Abb. 1 Umgriff des Untersuchungsgebietes, Lauer+Lebok Architekten PartGmbB

Die Flache des Untersuchungsgebietes betragt ca. 45 Hektar und umfasst im Wesentlichen folgende
Gebiete:

Bebauung beidseits der Coburger Stral3e / Kronacher Stral3e, vom westlichen Ortseingang bis zur
Ostlichen Einmindung des Breitenseeweges in die Kronacher Stral3e (6stlich des Kreisverkehrs)
Bebauung beidseits der Straen Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg-Strafl3e, Schlossallee, Unteres
Schloss (Wasserschloss), Schulstra3e, Wiesenweg, Breitenseeweg und Am Teich

Kirchstral3e und Kirche

Bebauung beidseits der Neundorfer Stral3e

Bebauung beidseits der Sonneberger StralRe

Bebauung sidlich der Schlesierstrale und westlich der PinsenhofstralRe (bis Einmindung der
Schlesierstralie)

norddstlicher Bereich der Neundorfer Stral3e

nordwestlicher Bereich der Sonnenberger Stralle

Ostlicher Bereich der Ortsmitte, im Bereich des Breitenseeweges und im Bereich der
FriedhofstraRe

Bebauung beidseits der Strallen Am grinen Tal, Jakobsberg, Burgstaller Weg, Lindenweg, L.-A.-
Freund-Weg, FriedhofstraRe, Am Sabel und Am Wolfsgarten

westlicher Bereich der Ortsmitte, im Bereich des Wasserschlosses Mitwitz
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

2. Informationen zum Markt Mitwitz

2.1. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Entwicklung des Marktes Mitwitz durch die stadtebauliche Sanierung bedarf neben der
Berlicksichtigung sozialer und wirtschaftlicher Voraussetzungen in ihrer Zielausrichtung auch der
Abstimmung mit den Ubergeordneten Planungen und mit konkreteren Zielvorstellungen auf
gemeindlicher Ebene.

2.1.1. Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan Oberfranken West

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (kurz: LEP) st das querschnittsorientierte
Zukunftskonzept der Bayerischen Staatsregierung. Im LEP sind die fur die rdumliche Ordnung und
Entwicklung Bayerns wichtigen Grundsatze und Ziele festgelegt. Seit Giber 30 Jahren ist das LEP
Grundlage und Richtschnur fir die raumliche Entwicklung des Freistaats. Es stellt ein wesentliches
Instrument zur Verwirklichung des Leitziels bayerischer Landesentwicklungspolitik dar: Ziel ist die
Erhaltung und Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen.

Das LEP hat zur Aufgabe, die Grundziige der raumlichen Entwicklung und Ordnung festzulegen, zum
Abbau vorhandener Disparitaten im Land beizutragen und die Entstehung neuer zu vermeiden, alle
raumbedeutsamen Fachplanungen zu koordinieren und Vorgaben zur rAumlichen Entwicklung fur die
Regionalplanung zu geben.

Das Planungsgebiet wird im LEP der Gebietskategorie ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestéarkt werden soll“ zugeordnet. GemaR dem o. g. Leitziel der Landesplanung sollen diese
Teilrdume so entwickelt werden, dass vorhandene Strukturschwéchen, hier vor allem die Folgen der
jahrzehntelangen Lage im Zonenrandgebiet, abgebaut werden, um landesweit gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen zu schaffen.

Der Markt Mitwitz liegt an der nordlichen Grenze der Planungsregion 4 Oberfranken West im Landkreis
Kronach, zwischen dem Oberzentrum Coburg und dem Mittelzentrum Kronach an der B303. Damit
befindet sich Mitwitz raumlich in einer fur die wirtschaftliche Entwicklung des Landkreises Kronach
sehr glinstigen Lage.

Die Entfernung zu den Mittelzentren: Lichtenfels ca. 22 km, Kulmbach ca. 30 km, Kronach ca. 10 km.
Die Entfernung zu den Oberzentren: Bamberg ca. 58 km, Bayreuth ca. 50 km und Coburg ca. 23 km.
Der Markt Mitwitz ist nach Aussage des LEP ein Kleinzentrum das hauptsachlich der Versorgung der

umliegenden Gemeindeteile Neundorf, Steinach a. d. Steinach, Hof a. d. Steinach, Horb a. d. Steinach,
Leutendorf bei Coburg, Burgstall, Kaltenbrunn mit Bachlein und Schwarzdorf dient.?

1 FuRnote: vgl. www.oberfranken-west.de
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

A
Regionalplan Oberfranken-West (4)
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem Regionalplan Oberfranken West

Die Inhalte des Regionalplans zeigen die besondere Rolle des Marktes Mitwitz im Bereich der
Erholung, des Fremdenverkehrs und der Bildung. Dies wird deutlich durch die Lage am Ubergang des
Fremdenverkehrsgebiets Coburger Land zum Fremdenverkehrsgebiet Frankenwald und der
Uberortlich bedeutsamen Bildungseinrichtung im Wasserschloss.

Auf der Ebene der landschaftlichen Entwicklung ist das Ziel, der Erhalt der fiir die Region typischen,
vielfaltigen, bauerlichen Kultur- und Siedlungslandschaft. Um diesem Ziel gerecht zu werden sind
weite Bereiche der Mitwitzer Randgebiete als Teile eines Naturparks klassifiziert.
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

2.1.2. Lage im Raum

Der Markt Mitwitz liegt im westlichen Landkreis Kronach in Nordwestoberfranken, direkt an der
thdringischen Grenze. Die nachstgelegenen groReren Stadte sind Coburg im Westen (22 km),
Neustadt bei Coburg im Nordwesten (13 km) und die 6stlich angrenzende Kreisstadt Kronach (11 km).

Mitwitz ist Hauptort von 27 amtlich benannten Gemeindeteilen die sich Uber eine Fléache von 33,19
kmz2 erstrecken. Die Kommune liegt im Naturraum des Oberpfalzisch-Obermainischen-Higellandes
eingebettet zwischen dem Naturpark Frankenwald und dem Thiringer Wald. Die nérdliche Grenze
des Gemeindegebietes verlauft entlang der ehemaligen innerdeutschen Grenze, die heute den
Biotopverbund ,Griines Band“ beherbergt.

Verkehrliche HaupterschlieBungsachse ist die B 303, die Mitwitz im Osten an Kronach und im Westen
Uber Ebersdorf bei Coburg an die BAB A73 und im weiteren Verlauf die B 4 Richtung Coburg anbindet.
An den OPNV ist Mitwitz im Rahmen des landkreisweiten Mobilitatsnetz Landkreis Kronach
angebunden. Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt der DB befindet sich in Kronach.

Raumplanung

Nach dem Regionalplan Oberfranken-West ist Mitwitz als Grundzentrum mit Sitz einer
Verwaltungsgemeinschaft ausgewiesen. Das LEP Bayern 2018 ordnet Mitwitz dem landlichen Raum
mit besonderem Handlungsbedarf zu. Die so eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und
die Regionalen Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Zentralen Orte ihre
Versorgungsfunktion umfassend wahrnehmen kdnnen. Im Netz der zentralen Orte liegt Mitwitz
zwischen dem Oberzentrum Coburg und dem Mittelzentrum Kronach, die landesplanerisch jeweils
dem Landlichen Raum mit Verdichtungsansétzen zugeordnet werden.

DIEMD:

ThUHngenu'

ensb CoburgI NN
TR I Markdraitz S\

o v h ]
Pfamweisach 3 \ Hechstadt-1
@

l Ly Wrkeionin
BadStaﬁ?stén \a
Ebern B J ‘ ‘ ‘ ' Mninlneen é

Hochs!
Abb. 3 Ausschnitt Raumstrukturkarte Regionalplan Oberfranken-West, Regionaler Planungsverband Oberfranken-West, Regionalplan

i

architekten

oueH+ielook

PartGmbB



Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

2.1.3. Gemeindeteile und Vernetzungen

Im strukturellen Wandel wurden urspriinglich eigenstandige Gemeinden zusammengelegt.

o

ISchwarzdoﬁ }\\K
/ -,0

, N
{g\!ff Kaltenbrunn ’\(

Sleinacha d 2 -
Steinach / o
AL 2 h A A Bachlein

Burgstall

s L

Hofa d
Steinach

4

Horba. d &
Steinach A

Leulendorf %

Abb. 4 Gemeindeteile von Mitwitz, Darstellung VU 1995

Hauptort und Namensgeber: Markt Mitwitz

e 1972 Zusammenlegung mit der Gemeinde Burgstall
e 1974 Zusammenlegung mit den Gemeinden Hofsteinach, Kaltenbrunn und Neundorf mit
Schwarzdorf, anschliefend Zusammenlegung mit den Gemeinden Leutendorf und Horb.

Mitwitz und Neundorf sind aufgrund ihrer Lage funktional verbunden. Fir Neundorf wurde in den 90er
Jahren bereits ein Dorferneuerungsplan vom EWE- Ingenieurbiro fiir Bauwesen erstellt. Steinach a.
d. Steinach besitzt aufgrund der guten Anbindung ans Verkehrsnetz, neben dem Hauptort Mitwitz das
grof3te stadtebauliche Eigengewicht.

Ubergeordnete Stralzen:

B 303 alt, Hof a. d. Steinach und Mitwitz, Burgstall und Mitwitz

St 2208, Verbindung Leutendorf und Markt Mitwitz / B303 neu bei Beikeim
KC 15 im Bereich Steinach a. d. Steinach,

KC 14 im Bereich Neundorf
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

2.1.4. Kommunale Planung, Flachennutzungsplan Markt Mitwitz,
Landkreis Kronach

Der Ablauf der kommunalen Planung wird durch die Vorschriften im BauGB geregelt und ist in einem
zweistufigen System geregelt. Die erste Stufe bildet die vorbereitende Bauleitplanung. Der
Flachennutzungsplan (FNP) stellt als Konkretisierung der landes- und regionalplanerischen Ziele, die
beabsichtigten Arten der Bodennutzung entsprechend den voraussehbaren Bedirfnissen dar. Aus
dieser, das gesamte Gemeindegebiet umfassenden Ausfihrung, werden in der verbindlichen
Bauleitplanung in zweiter Stufe in Bebauungsplanen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir
einzelne stadtebaulichen MaRnahmen getroffen. Diese Festschreibungen sind fiir jedermann
verbindlich.

AP

A
<

O o 78 7

Abb. 5 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Stand 2009
Vorbereitende Bauleitplanung

Fur den Markt Mitwitz wurde ein erster Flachennutzungsplan im Jahre 1981 aufgestellt. Die Gemeinde
hat im Juli 1992 beschlossen, den bestehenden Flachennutzungsplan neu zu tberarbeiten.

Die Abbildung zeigt in einer graphischen Darstellung in einem Ausschnitt fir den Kernort die
wesentlichen Inhalte des giiltigen Flachennutzungsplanes des Marktes Mitwitz aus dem Jahre 2009,
insbesondere hinsichtlich der mafR3geblichen Darstellungen zu den Bauflachen.

Ein Landschaftsplan erganzt den aktuellen Flachennutzungsplan mit Erlauterungsbericht vom April
2000, siehe auch unter 2.1.5.

Verbindliche Bauleitplanung
Die verbindliche Bauleitplanung schafft durch das Aufstellen von Bebauungsplédnen die

Voraussetzung und den verbindlichen Rahmen der anzustrebenden stadtebaulichen Planungen. Im
Bereich der Vorbereitenden Untersuchungen existieren aktuell keine qualifizierten Bebauungsplane.

11
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

2.1.5. Landschaftsplan des Marktes Mitwitz

Der Markt Mitwitz liegt eingebettet im Steinachtal am FulRe des Frankenwaldes und Thiringer Waldes.
Da die vorhandenen Wasserschutz- und Landschaftsschutzgebiete, fiir den Naturschutz bedeutsam
sind, ist die Ausweisung neuer Baugebiete fir den Markt Mitwitz stark eingeschrankt und begrenzt.

Gewasserbetonte Lebensraume

Das Untersuchungsgebiet ist gekennzeichnet durch die Gewasser der Steinach im Westen und der
Foritz im Norden, sowie der Nebentaler im Osten, deren Bereiche stark bewaldet sind.

Trockenbetonte Lebensraume

Der gesamte Hangbereich suddstlich von Mitwitz ist gut mit Heckenstrukturen durchsetzt. Obstgehdlze
und Alleen entlang der Stral3e dominieren die Ortsrandlage. Entlang der StaatsstralRe 2208 und der
B303 sind teilweise nur noch lickenhaft veraltete Obstbdume vorhanden.

Der nordwestlich vom Friedhof befindliche Bereich von Mitwitz mit seinen Streuobstwiesen gehort zu
den bedeutenden Gehdlzbestanden.

Von herausragender Bedeutung sind die Parkanlagen des Wasserschlosses und des Oberen
Schlosses durch den alten Baumbestand. Der Park des Wasserschlosses stellt eine Vernetzung zur
Steinach-Aue dar. Ein Arboretum mit einem alten Bestand an Buche, Linde, Spitzahorn, Esche,
Edelkastanie, Blutbuche, Larche und Hemlocktanne stellt den zentralen Bereich des Parks dar.

Der Park des Oberen Schlosses liegt an der Nordflanke des Mitwitzer Berges und schlief3t direkt an
den Waldbestand an. Neben Linde und Douglasie mit einem Alter von mehr als 100 Jahren, befinden
sich hier Baumarten wie Eiche, Kastanie, Bergahorn und Obstbaume.

Lebensraumbereiche des ehemaligen Grenzstreifens

Der ehemalige Grenzstreifen stellt ein vielfaltiges Vegetationsmosaik mit Waldstiicken (Eiche, Birke,
Kiefer), Baumreihen, Blschen, offenen Wiesen- und Brachflachen, kleinen Heideflachen und
verschiedenen Sukzessionsflachen dar.

Vor allem die offenen Flachen stellen einen wertvollen Lebensraum fir eine Vielzahl von
schutzwirdigen, Uberregional bedeutsamen Tierarten dar.

Der ehemalige Grenzstreifen ist durch Defizite wie Verbuschung, Umbruch und landwirtschaftliche
Nutzung auf Teilflachen, sowie Aufforstung gekennzeichnet.?

Naturschutzgebiete / Landschaftsschutzgebiete

Bezeichnung ‘ Datum Flache ‘
Foritzaue (BayNatSchG Art.7) 1996 ca. 62ha

Mitwitzer Wustungen

(BayNatSchG Art.10) Hetis e

Naturpark Frankenwald

(BayNatSchG Art.11) Grenzverlauf gem. Erklarung 1998

Eiche, Mitwitz 1999

Heideweihergebiet nérdlich von Vorschlag von

Mitwitz mit Foritz und Steinachaue | 2000

Roter Buhl 1996 ca. 12,9 gkm

Abb. 6 Ausgewiesene Naturschutzgebiete in Mitwitz, Erlauterungsbericht FLN und LP, April 2000

2 Erlauterungsbericht FLN und LP, Architekturbiiro Insumma, April 2000, S.17ff
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

2.1.6. Ziele aus dem Landschaftsplan fur Mitwitz

Leitbild Ziele

Wasser/ Boden e Sicherung des Grundwasservorkommens durch Nutzungs-
extensivierung der Wasserschutzgebiete

Kontrolle der Altlasten in grundwassernahen Bereichen
Entwicklung von Griunland im Uberschwemmungsgebiet und
Nahbereich der Flisse

Siedlung und | e Landschaftsgerechte Siedlungsentwicklung

Kulturlandschaft Erhalt regionalcharakteristischer Siedlungstypen und
kulturgeschichtlich bedeutsamer Objekte
Landschaftsvertragliche Ordnung der Sandabbaugebiete

Erhalt der Kulturlandschaft

Regelung der Erstaufforstung

Regelung der Kompensation

Freizeit und Erholung

Sicherung des Landschaftsbildes

e Erhalt und Entwicklung der Grinflachen in der Siedlung (v.a.
Schlosspark, Alleen entlang der Ortsverbindungsstraf3en)

e Erhalt und Entwicklung des Wegenetzes

Landwirtschaft e Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung in Rodungsinseln und
Hangbereich
e Naturnahe Entwicklung intensiv genutzter Bereiche

Forstwirtschaft e Fodrderung des naturnahen Waldbaus, v.a. in Feuchtgebieten
Entwicklung von Waldrandern
e Umbau von reinen Nadelholzbestédnden in Mischwald

Arten- und Biotopschutz e Sicherung und Entwicklung der Foritz, Steinach und ihrer
Auenbereiche

Optimierung der Teichketten

Erhalt der vielfaltigen Lebensraumtypen

Entwicklung der Sonderstandorte in Sandabbaugebieten

e Sicherung und Entwicklung des Grenzstreifenbereichs

Abb. 7 Erlauterungsbericht FLN und LP, Architekturbiiro Insumma, April 2000

Erweiterung des Gewerbegebietes "Am Riegel", sudostlich von Mitwitz (GE)

Das bestehende Gewerbegebiet soll beidseits der B303 erweitert werden. Bei einer
Mindestgrundstickstiefe von 50m, ist die dreiecksférmige Erweiterung durch die B303 und
einen Schutzstreifen im Bereich der Bahnstromleitung begrenzt.

Sudlich der B303 soll ein bestehendes Gewerbegebiet in geringem Umfang erweitert werden.
Maximale Grenzen sind das Landschaftsschutzgebiet und die B303, derzeit besteht ein Abstand
von 100m bis zur LSG-Grenze. Eine 6stliche Erweiterung ist nicht vorgesehen, um das
Landschaftsbild zu erhalten.

Die Gewerbeausweisung nordlich der B303 greift massiv ins Landschaftsbild und den
Naturhaushalt ein, der Flachenumfang des GE entspricht dann ca. der Halfte der besiedelten
Flache von Mitwitz.

Bei einer Versiegelung von bis zu 80 % der Flache (GRzZ 0,8 fur GE) sind hohe
Beeintrachtigungen fur Grundwasser, Kleinklima und Vorfluter zu erwarten. Der Zugang in die
Landschaft, das Vorhandensein griiner Ortsréander wird so auf schmale Restflichen begrenzt
und der Austausch zwischen Lebensrdumen erschwert.

MaRBnahmen:

Aufstellung eines Grinordnungsplans zur Regelung der Ein- und Durchgrinung im
bestehenden und geplanten Gewerbegebiet. Orientierung der Griingestaltung am Biotopwert
und an der Verbindungsfunktion zur Landschaft. Anfallendes Oberflachenwasser ist auf dem
GE selbst zur Versickerung zu bringen.
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

Mégliche Kompensation des Eingriffs innerhalb des GE und durch Beteiligung an MalRnahmen
innerhalb des Umsetzungsprojektes Linder Ebene - Steinachtal.

Wohngebiete westlich der B303 und Wohngebiete beim Kindergarten in Mitwitz
Ost (WA insgesamt)

Die Wohngebiete stellen eine Abrundung von Mitwitz im Osten dar. Durch den Bau eines
Verkehrskreisels und den Ausbau der ST 2708 ist mit erhéhten optischen Reizen und Larm fir
die Wohngebiete zu rechnen.

MalRnahmen:

Die zu treffenden MaRnahmen sollen in einem Griinordnungsplan dargestellt werden.
Der sidliche wertvolle Ortsrand soll bei der Ortsrandgestaltung optimiert werden.

Die vorhandenen Strukturen (Hecken, Alleen) sollen erhalten und erganzt werden.3

Griunflachen

Der Sportplatz ndrdlich von Mitwitz wird als Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen.

Der vorhandene Park-/Festplatz stidlich des Wasserschlosses ist wenig attraktiv. Er soll durch
UmgestaltungsmalRhahmen sowohl stadtebaulich funktional, als auch freiflachengestalterisch
verbessert werden. Die Lage zu den historischen Gebauden des Wasserschlosses ist dabei zu
bericksichtigen. Darstellung im Plan als Sonderbauflache. Als Grinflachen sind der Mitwitzer
Friedhof sowie der Kinderspielplatz westlich des Breitensees dargestellt.

Pflege der Parkflachen

Der Park des Wasserschlosses setzt sich zusammen aus einer ehemals streng geometrisch
gegliederten Anlage und ist von einem Girtel von naturnah gepragten Bereichen mit der
Steinach, Auenwaldresten, Rohrichten, Feucht- und Nasswiesen umgeben.

Fir die extensiv genutzten naturnahen Bereiche hat die Okologische Bildungsstatte Mitwitz
einen Naturlehrpfad erstellt.

Fur die streng geometrische Anlage soll ein Parkpflegekonzept mit dem vorhandenen Konzept
des Naturlehrpfades abgestimmt werden.

Der Park des Oberen Schlosses wurde 1994 zu einer historischen Anlage umgestaltet. und
schlie3t an den angrenzenden Wald an.

Bestandssicherung und Erganzung von Gehdlzbestanden in der Siedlung und
entlang der StralRen

Erhalten und durch Neupflanzung (Obstbdume durch geeignete Laubbaume ersetzen) erganzt
werden sollen alle standorttypischen Geholzstrukturen in der Siedlung, v.a. die Streuobstwiesen
aller Ortsrander und Alleen entlang der B303 6stlich Mitwitz, Richtung Kronach#

s Erlauterungsbericht FLN und LP, Architekturbiro Insumma, April 2000, S.58
¢ Erlauterungsbericht FLN und LP, Architekturbiro Insumma, April 2000, S.61
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Markt Mitwitz

Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

Mas3stad

el s
MmO MmO m I IknlSien

L Wohnbaufiachen == Grinfiachan

BN Fischen tr den Gemeinbadart
MMM Mischgebizte/Dorigeblete WM Fizchen f0r Wald sondergeblets
mmm Gewerbegsbiste BN \3sserfischen

N Fiachen tir Versorgungeaniagen

Abb. 8 Graphische Darstellung des glltigen Flachennutzungsplanes des Marktes Mitwitz nach FNP des
Ingenieurbiiro Kropf, Kronach, 2001, Darstellung durch D | S
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

2.1.7. Integrierte Landliche Entwicklung Allianz B303+

In der Region sudlich und sidoéstlich von Coburg haben sich im Jahr 2019 zehn Kommunen zur
interkommunalen Zusammenarbeit entschlossen und zu diesem Zweck eine Arbeitsgemeinschaft
LAllianz B303+“ gegriindet. Mit der Erarbeitung eines Integrierten Landlichen Entwicklungskonzeptes
wurde ein Planungsteam beauftragt, welches die Arbeit Anfang 2020 aufgenommen hat. Zu diesem
Zusammenschluss gehoren die Gemeinden GroRRheirath, Untersiemau, Niederfillbach, Grub a.
Forst, Ebersdorf b. Coburg, Sonnefeld und Weidhausen. Aus den Landkreisen Lichtenfels und
Kronach beteiligen sich der Markt Marktgraitz, sowie die Gemeinde Schneckenlohe und die
Marktgemeinde Mitwitz.

Erster Schritt war eine Beteiligung der Offentlichkeit im Zuge einer Onlinebeteiligung mit Umfrage.

Bei der Onlinebeteiligung konnten die Birger unter anderem auf einer ,ldeenkarte” Punkte mit
Anregungen setzen .- entweder an konkrete Orte in ihrer Gemeinde oder im gesamten Gebiet der
Allianz B303+. Diese Markierungen wurden wiederum von anderen Teilnehmern kommentiert oder
mit ,gefallt mir (nicht) bewertet. Im parallel dazu vorhandenen Fragebogen wurden weitere
Einschéatzungen und Verbesserungsvorschldge zu den Gemeinden und der Region abgefragt.

Die Anregungen, Ideen und Ergebnisse der Befragung werden im Anschluss ausgewertet und
geordnet. Die Ergebnisse kénnen dann sowohl zum Teil im ILEK berilcksichtigt werden, als auch
aufgrund verschiedener Forderkulissen direkt auf gemeindlicher Ebene und im Verbund der Allianz
B303+ weiter bearbeitet werden.

+

Legende
o Freizeit, Lebensqualitat (19)

Qz.

OLeles 7

/ Birkach amy
Forst N

|

i

Abb. 9 "Ideenkarte" aus der Onlinebefragung, Quelle: buergerbeteiligung.de
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

2.2.8. Abgrenzung fir das Untersuchungsgebiet

Der damalige rdaumliche Umgriff (gelb) der stadtebaulichen Voruntersuchung VU von Oktober 1995
wurde von urspringlich ca. 23 Hektar bei der Aktualisierung der VU auf insgesamt ca. 45 Hektar
erweitert ({8l

S < ‘Qt\‘"@! L
X é’Q"ov .E =
S \v\;& ¥ N‘"‘:‘a

9,

Zuséatzlich zum damaligen Untersuchungsgebiet der VU gehdren folgende Flachen:

e nordostlicher Bereich der Neundorfer StralRe

e nordwestlicher Bereich der Sonnenberger Stral3e

e Ostlicher Bereich der Ortsmitte, im Bereich des Breitenseeweges und im Bereich der
FriedhofstraRe

e Bebauung beidseits der StraRen Am Griinen Tal, Jakobsberg, Burgstaller Weg, Lindenweg, L.-A.-
Freund-Weg, FriedhofstraRe, Am Sabel und Am Wolfsgarten

e westlicher Bereich, mit Sagewerk und Wasserschloss
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

Gebiete des Stadtumbaus

Das Stadtumbaugebiet ,Ortsmitte Mitwitz* hat eine Flache von ca. 41 ha und beinhaltet raumlich die
spatere Verwirklichung aller wesentlichen Ziele der innerdrtlichen Entwicklung, wie auch die daraus
resultierenden Mal3nahmen zur Umsetzung dieser Ziele.

Zum Stadtumbaugebiet gehdren folgende Bereiche:

e Bebauung beidseits der Coburger Straf3e / Kronacher Stral3e, vom westlichen Ortseingang bis zur
Ostlichen Einmindung des Breitenseeweges in die Kronacher StralRe (6stlich des Kreisverkehrs)

e Bebauung beidseits der StralRen Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg-Stral3e, Schlossallee, Unteres
Schloss (Wasserschloss), Schulstral3e, Wiesenweg, Breitenseeweg und Am Teich

e KirchstralBe und Kirche

e Bebauung beidseits der Neundorfer Stral3e

e Bebauung beidseits der Sonneberger Stralie

e Bebauung sudlich der Schlesierstra3e und westlich der Pinsenhofstrale (bis Einmundung der
Schlesierstral3e)

000000 Stadtumbaugebiet
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

2.3. Historie, Geschichtliche Entwicklung

Der geographische Bereich um Mitwitz kann sicherlich der alten schweinfurthschen Waldherrschaft
Kronach im 10. und 11. Jahrhundert zugeordnet werden. Um die Mitte des 12. Jahrhunderts,
errichteten die Grafen Sterker, bisweilen auch Grauen von Wohlsbach genannt, Végte des Klosters
Michelsberg, mit Mitwitz eine eigene Herrschaft. 1266 wird der Ort - bereits unter der Herrschaft der
Familie von Schaumberg - erstmals genannt (C.sagitarius de Minvwizc). Diese Ministerialen trugen
1315 das Dorf und 1396 das castrum (Burg) dem Bischof zu Bamberg zu Lehen auf.

Wohl infolge Verarmung verkaufte diese Mitwitzer Linie 1425 den grof3ten Teil ihrer Glter - mit dem
bereits voll ausgebildetem Gericht - an das coburgsche Rats- und Minzmeistergeschlecht von
Rosenau. Diese verauferten - auch offensichtlich durch Misswirtschaft genétigt - im Jahre 1575 das
untere Rittergut mit dem Wasserschloss und 1594 das obere Rittergut an die aus Wirzburg
stammende, ab der Mitte des 13.Jhs. in Thiringen lebende und seit 1358 im benachbarten
Rothenkirchen beheimatete Familie von Wirtzburg. Diese bestimmte nun bis zum Jahre 1848, also
nahezu drei Jahrhunderte, die Geschicke von Mitwitz mit den dazugehdrigen Gemeinden im
gleichnamigen Herrschaftsgericht. Als Lehens-, Gerichts- und Patronatsherren, als Inhaber der
Wehrhoheit und als Beauftragte zur Durchsetzung der reichs- und landesherrlichen (Polizei-)
Ordnungen hatten sie nahezu absolute Vollmachten tber ihre Untertanen.

1567 wurde Mitwitz reformiert und zur selbstandigen Pfarrei erhoben. Im 1. Dezenium des 17.Jhs.
erhielt die evangelisch-lutherische Pfarrkirche St. Jakob ihr heutiges Aussehen, wahrend die
Schlosskuratie den Katholiken seit Beginn des 19.Jhs. als kirchlicher Mittelpunkt zur Verfligung steht.
Die kriegerischen Auseinandersetzungen im Spatmittelalter und in der Neuzeit trafen den Ort sehr:
1525 wurde das Untere Schlof3, im 30-jahrigen Krieg das Obere Schloss zerstért. Auch hatte das Dorf,
ebenso wie seine Nachbargemeinden, unter den standigen Ausféllen der Stadt Kronach wahrend des
grof3en Krieges besonders zu leiden, da Hans Veit (lll.) von Wirtzburg auf der Seite der Union gegen
die Liga aktiv Partei ergriffen hatte. Hungersnéte, Durchmérsche, Kampfhandlungen und sonstige
Gewalttatigkeiten steigerten das menschliche Leid ins Unermessliche.

Die Regierungsiibernahme durch das Kurflrstentum Bayern im Gefolge der Sékularisation 1802, die
sich anschlieRende Neuformierung der Behdrden in Justiz und Verwaltung und schlieBlich die
Auflosung des Lehenverbandes und die damit zusammenhangende Abldsung der grundherrlichen
Geféalle sowie die Aufhebung der Gerichtsbarkeit der Guts- und Standesherren im Jahre 1848
bewirkten die vollige Neugestaltung der politischen und sozialen Strukturen.

Waéhrend bis zum Ende des Alten Reiches der Grof3teil der ortsanséassigen Bevolkerung von Mitwitz in der
Landwirtschaft, als Tageléhner und Gelegenheitsarbeiter tatig war, verdienten die Menschen bis zum 2.
Weltkrieg ihren Lebensunterhalt zumeist in der Korbindustrie oder als Heimarbeiter. Nach 1945 vollzog
sich rapide ein Strukturwandel: Viele Menschen fanden ihren Verdienst in der Kinderwagenproduktion,
der Polster-, Stahlrohr- und Kleinmébelherstellung oder als Pendler an auswartigen Arbeitsstatten.

Seit den 70er Jahren entwickelte sich der Ort zu einer reizvollen Fremdenverkehrsgemeinde, die
insbesondere von der Attraktivitdt des sanierten Wasserschlosses und der unberihrten und
artenreichen Natur lebt. Auch schuf die Gemeinde die nétigen Voraussetzungen zur Umwandlung in
eine moderne GrofRgemeinde mit dem Ausbau einer intakten Infrastruktur, der Sicherung der
Wasserversorgung, der Errichtung eines modernen Schulzentrums etc.

Durch die Gebietsreform in den 70er Jahren erhielt Mitwitz ein vollig gedndertes Aussehen: Von
1972-1974 schloss sich der Ort mit Burgstall, Hofsteinach (Hof a. d. Steinach und Steinach a. d.
Steinach), Neundorf, Kaltenbrunn, Leutendorf und Horb zu einer Groligemeinde Markt Mitwitz
zusammen. Seit dem 1. Mai 1978 bilden Mitwitz und Schneckenlohe eine Verwaltungsgemeinschatft.

2.3.1. Chronik

1135 Bischof Otto I. schenkt dem Bamberger Kloster Michelsberg neben anderen
Gutern den Ort Horb (Horwa)

1142 Bischof Egilbert Ubergibt dem Kloster Michelsberg Guter bei Lindenberg und

Burgstall sowie an das Steinach
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Markt Mitwitz

Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

1153

1196

1251

1266

1269

1315

1399
1425

1446
1477
1490
1525
1561/71
1567
1575
1594
1596/98
1600/20
1632
1630/40
1667
1713/18
17.3h.
1713/20

1802

1812
1816

1835
1848
1876
1903
1922
1972
1974

1975

Bischof Eberhard II. bestétigt die Ubergabe eines Waldstiickes bei Schwérzdorf an
das Kloster Michelsberg

Heinrich von Lichtenfels (bereignet dem Kloster Michelsberg einen Teil
seines Gutes von Leutendorf

Der  Getreidehof  Steinach  wird als klosterlicher Besitz genannt
(moglicherweise in der Besitztradition von 1142)

Sagittarius von Mitwitz bezeugt eine Schenkung Adelheids von Schaumberg tber
einen Hof zu Neundorf an das Kloster Michelsberg

Hof wird urkundlich erstmals genannt (mdéglicherweise in der Besitztradition von
1142)

Heinrich und Eberhard von Schaumberg nehmen ihre vormaligen Eigen Mitwitz und
Gefell vom Bischof zu Bamberg zu Lehen

Heinrich (XVI.) von Schaumberg besitzt ein Lehen in Kaltenbrunn

Die Bruder Linhardt, Jérg und Otto von Schaumberg verkaufen ihr Schloss, ihr
Rittergut, das Gericht, die Schenkstatt und ihr gesamtes Lehen mit allen Rechten
und Freiheiten an Heinz und Gunther von Rosenau. Erstmals ist auch das
Wasserschloss als solches genannt

Das Kloster Sonnefeld baut den Weiler Hausles nach der Zerstérung durch die
Hussiten wieder auf

Hans von Schaumberg verkauft weiteren umfangreichen Besitz (Oberes
Rittergut?) an Oswald von Rosenau

Der gesamte Besitz zu Mitwitz wird in einem Familien- und Erbvertrag unter den drei
Gebriuidern von Rosenau aufgeteilt

Das Untere Schlof3 wird im Bauernkrieg teilweise zerstért und durch Joachim und
Valentin von Rosenau wieder aufgebaut

Veit Il. von Wiurtzburg auf Rothenkirchen wird zum Furstbischof des Hochstiftes
Bamberg gewahlt

Mitwitz wird reformiert und zur Pfarrei erhoben

Hieronymus von Wirtzburg erwirbt das Untere Schloss, die hohe und niedere
Gerichtsbarkeit, die Dorfer Neundorf, Schwarzdorf, Rotschreuth, Burgstall,
Burggrub, Mostholz, Bachlein und Rechte in Trainau

Hans Veit I. von Wrtzburg erwirbt das Obere SchloR3

Das Untere Schloss wird unter Leitung Daniel Engelhardts zu seinem heutigen
Erscheinungsbild ausgebaut

Die evangelische Pfarrkirche St. Jakob erhalt ihr heutiges Aussehen

Der Konig der Schweden, Gustav Adolf, schenkt die Dorfer Stockheim und
Beikheim an Hans Veit Ill. von Wirtzburg als Ausgleich fir die von Kronach
ausgehenden Pliinderungen

Alle Orte im Gericht Mitwitz erleiden im 30jahrigen Krieg schwere Schaden

Hans Veit IV. von Wirtzburg verkauft aus Geldnot sein Rittergut Rothenkirchen dem
Bischof zu Bamberg

Durch den "Pactus Divisorii" werden Gericht und Verwaltung unter den drei
Brudern von Wirtzburg aufgeteilt

Die Gebruder Détschel aus Mitwitz schreiben ein Tagebuch Gber das Leben in ihrer
Heimat

Das im 30jahrigen Krieg zerstorte Obere Schloss wird unter der Leitung des
Architekten Luchese neu gestaltet

Durch die Ereignisse der Séakularisation wird das Furstbistum Bamberg dem
Kurfurstentum Bayern einverleibt

Das Patrimonialgericht Mitwitz wird zum Herrschaftsgericht Il. Klasse erhoben

Ein Schlo Geistlicher wird erstmals zur Betreuung der katholischen
Kirchengemeinde angestellt

Mitwitz wird eine mittelbare Landgemeinde

Mit der Auflosung des Lehenverbandes und der Aufhebung der gutsherrlichen
Gerichtsbarkeit werden die Reste der mittelalterichen  Grund- und
Gerichtsherrschaft beseitigt

Die Gemeinden Burgstall, Kaltenbrunn, Neundorf und Schwéarzdorf werden dem
Standesamt Mitwitz eingegliedert

Annie von Wiirtzburg heiratet Theodor von Cramer-Klett

Die Familie von Wurtzburg stirbt mit dem Tode Ludwigs in agnatischer Linie aus
Burgstall wird in den Markt Mitwitz eingemeindet

Die Orte Hofsteinach, Kaltenbrunn und Neundorf mit dem Gemeindeteil
Schwarzdorf schlieRen sich administrativ mit Markt Mitwitz zusammen

Der Neubau der Verbandsschule findet in der Bevdlkerung grof3e Zustimmung
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

1976 Leutendorf wird nach Mitwitz eingemeindet

1977 Die Eingliederung von Horb a. d. Steinach nach Mitwitz beendet die Gemeinde- und
Landkreisgebietsreform

1983 Mit dem Bezug des neuen (alten) Rathauses, erbaut 1632, findet die Verwaltung
Markt ihr endgultiges Zuhause

1988 Die neue Sportanlage des FC Mitwitz wird eingeweiht

1989/90 Durch die Wende in der DDR (Herbst 89) und infolge der Wiedervereinigung
Deutschlands (3.0ktober 90) 6ffnen sich wieder die alten Wege nach Thiringen

1992 Baronesse Anne-Marie von Cramer-Klett stirbt

1995 Mitwitz hat insgesamt 832 Hauser und 3317 Einwohner

1997 Bundesprasident Roman Herzog besucht im Rahmen eines kurzen
Landkreisaufenthaltes am 10. Juli das Mitwitzer Wasserschloss

1998 Einhdusigkeit  der Mitwitzer ~ Volksschule erreicht. Einweihung des
Erweiterungsbaus. Das Neundorfer Schulhaus und die "Grundschule" stehen leer

1999 Birgermeister im Markt Mitwitz ist derzeit Hans-Peter Laschka (seit 1990)

Schulleiter der Volksschule Mitwitz ist Rektor Glinter Heidenbluth (seit 1986)
Evangelischer Pfarrer von Mitwitz ist Gottfried Kraul (seit 1992)

2000 Der Weiler Lochleithen und die Schwarzdorfer Wistungen erhalten neue
Stral3en

2001 Der neue Hochbehalter fir die Trinkwasserversorgung Mitwitz wird in Betrieb
genommen

2002 Die neue Klaranlage des Abwasserverbandes Steinachtal wird in Anwesenheit des

Bayerischen Umweltministers Dr. Werner Schnappauf eingeweiht
Baugebiet ,Muhlleite” in Hof a. d. Steinach erschlossen

2003 Dr. Heinz Kdhler wird die Ehrenburgerwiirde des Marktes Mitwitz verliehen
Sanierung Haus der Bauerin und Gemeindehaus Schwarzdorf im Rahmen der
Dorferneuerung

2004 Ortsumgehung Neubau — Staatsstral3e 2708 wird gebaut

2006 Platz am Haus der Bauerin in Neundorf und Vorplatz am Gemeinde-
/Feuerwehrhaus Schwarzdorf wird im Rahmen der Dorferneuerung neu gestaltet

2007 Neues Wohnbaugebiet (Bauabschnitt 2) mit 12 Bauplatzen am ,Herrschaftsstick"
wird erschlossen

2008 Die Partnerschaft mit der Stadt Ebeleben/Thiringen wird besiegelt

Horb und Lochleithen wird kanalisiert und an die Klaranlage Steinachtal
angeschlossen

Schwarzdorf erhélt im Rahmen der Dorferneuerung eine neue Ortsdurchfahrt

Die Montessori-Schule kommt nach Mitwitz und nutzt die leerstehenden Raume
der ehemaligen Hauptschule Mitwitz

2009 Die Genossenschaft ENERGIE MITWITZ wird gegriindet
Energetische Sanierung der Schulgebaude Thiringer StraRe 14
2010 Mitwitz wird in das Modellvorhaben ,Ort schafft Mitte* neben 9 weiteren

bayerischen Gemeinden aufgenommen
Die neue KreisstralRe von Neundorf zur Staatsstral3e 2208 wird gebaut

2011 Das Heizwerk der ENERGIE MITWITZ eG geht in Betrieb
Einweihung der Lochleithen-Kapelle

2012 Der evang.-luth. Kindergarten wird generalsaniert

2013 Die Montessori-Schule errichtet einen Anbau

2014 Im Gewerbegebiet ,ehem. Bahnhof Hof-Steinach® wird ein Hochregallager errichtet

2015 In der Ortsmitte wird im Rahmen des Modellprojekts ,Ort schafft Mitte® die
ehemalige Scheune auf dem Anwesen Kronacher Strale 3 zur Arztpraxis
umgebaut

2016 Mitwitz feiert die erste urkundliche Erwdhnung vor 750 Jahren

Neugestaltung der Ortsdurchfahrt B 303 Coburger und Kronacher Stral3e
Abriss der ehemaligen Fabrikgebdude der Fa. Fischer am sudwestlichen
Ortseingang

2017 Mitwitz feiert die erste urkundliche Erwadhnung vor 750 Jahren
Neugestaltung der Ortsdurchfahrt B 303 Coburger und Kronacher Stral3e
Abriss der ehemaligen Fabrikgebdude der Fa. Fischer am sudwestlichen
Ortseingang

2018 Als Ubergangslosung werden Raume in der Grundschule fir den Betrieb eines
Hortes genutzt
Der Breitbandausbau nach dem Bayer. Forderprogramm wird umgesetzt
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2.3.2. Phasen der Siedlungsentwicklung

Zitat "Der alte Ortskern des Hauptortes Mitwitz lag entlang der historischen Marktstral3e (heute B 303
alt). Die Ausrichtung an der Marktstraf3e einerseits und an der Jakobskirche andererseits pragte von
jeher die siedlungsstrukturelle Entwicklung. Hinzu kamen die besonderen Bauwerke und Anlagen des
Wasserschlosses im Steinachtal sowie des Oberen Schlosses, etwa am oberen Rand der alten
Ortschaft Mitwitz. Die Existenz zweier Schldsser sowie das Wirken und Schaffen mehrerer Familien
und Dynastien, welche zugleich ,Herren“ von Mitwitz waren (z.B. Freiherren von Rosenau, von
Wirtzburg, von Cramer-Klett), entstanden in dem kleinen Ort weitere historische Bauwerke, welche
fur die innere Siedlungsstruktur und das stadtebauliche Erscheinungsbild wichtig sind. Als Beispiele
seien das bereits erwahnte ehemalige Wirtshaus ,Zum wilden Mann“ (heute Rathaus) sowie das
ehemalige Brauereigebaude (heute Jugendibernachtungshaus) genannt. In der baugeschichtlichen
Entwicklung des Hauptortes Mitwitz lassen sich etwa folgende Entwicklungsstufen unterscheiden:" 5

2

° Stadtebauliches Entwicklungskonzept Markt Mitwitz- Stand 2011
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Das Mittelalter

Abb. 12 Anfang Siedlungsentwicklung, Quelle VU Lauer+Lebok Architekten

Die Entwicklung der Siedlung geht auf das Mittelalter zuriick. Die Errichtung einer typischen
Befestigungsanlage bleibt aufgrund der ausreichenden natiirlichen Schutzgegebenheiten, wie Moor
und Fluss aus. Die Entwicklung der Siedlungstatigkeit der freien Bauern dehnte ihre Bedeutung schnell
auf das Umland aus. Diese Stellung, Adelssitz und die wirtschaftenden Bauern, hatten deshalb
Einfluss auf die Entwicklung der Siedlungsstruktur. Ausschlaggebende und dominante Figur hierfur ist
der StraBenmarkt, der als groRe Aufweitung der Durchgangsstral3e hervortritt und somit geniigend
Platz fur das Abhalten der Markte bot. Um ihn herum reihten sich giebelstandig die Hofe der freien
Bauern, die seit dem Mittelalter die trockenen Flachen am Backenberg bewirtschafteten und der
Herrschaft zinspflichtig waren. Zum Ende des Mittelalters wurden neben Bauern ebenfalls Handwerker
und Handler im Dorf anséssig, die ihre Ware auf dem Markt verkauften. Der Strallenmarkt war somit
dorflicher, kommunikativer und sozialer Mittelpunkt des Dorfes. Geférdert wurden der Handel und das
Marktleben durch die Lage der Siedlung im Raum und der Anbindung an die vorhandenen
Verkehrswege. Bedeutend war der Anschluss an die Fernverkehrsverbindung von Nirnberg nach
Leipzig, mit Abzweig Richtung Erfurt. Mitwitz war durch eine regionale Wegefiihrung von Coburg Uber
Kronach nach Firth an diese Handelsstrecke angeschlossen.
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Siedlungserweiterungen im 19.Jahrhundert
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Abb. 13 Mitwitz in der 2. Halfte des 19.Jahrhunderts, Quelle VU Lauer+Lebok Architekten

Die nachste Phase entscheidender Siedlungsentwicklung, in der Mitte des 19. Jahrhunderts, zeigt eine
Erweiterung des Dorfes sudlich der Kirche. Der Hangansatz des Backenbergs wird an dieser Stelle
langsam steiler und war damit fur die Bauern schlechter zu bewirtschaften. Wahrscheinlich siedelten
sich deshalb hier Handwerker und arme Bauern an, die keine ertragreichen Felder und Wiesen am
leicht abfallenden Hangansatz des Béackenbergs am anderen Ende des Dorfes hatten.

Am steilen Hangansatz entlang der heutigen Coburger Stral3e lieR sich aufgrund dessen auch die
Schmiede des Dorfes nieder. So waren sie gut erreichbar fir Kunden und der Baugrund am
schattenreichen Nordhang war billig. Insgesamt entwickelt sich der Ort aus den gegebenen Strukturen
weiter. Pragnant bleiben im Siedlungsgrundriss weiterhin das Wasserschloss, der Stralenmarkt und
die rdumliche Trennung der nérdlichen Siedlungsteile durch die heutige Foritzwiese. Ansatzweise ist
jedoch schon die bauliche Entwicklung entlang der jetzigen Ludwig- Freiherr- von- Wirtzburg- Stral3e
erkennbar, die beide Ortshélften verbindet, Die Topographie und das Wasser sind weitere
Einflussfaktoren auf die Ortsentwicklung. Die starke Steigung des Backenbergs erlaubt lediglich eine
Bebauung der Hangrandzone. Die sumpfige Beschaffenheit, des zu diesem Zeitpunkt noch
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maandrierenden Bachlaufes der Foritz bedingt durch auftretendes Hochwasser, dass dieser Bereich von
der Bebauung frei bleibt. Typisch fur den Kernbereich rund um den StraRenmarkt, sowie der parallel
dazu verlaufenden Kirchstra3e ist die Verdichtung der Baumassen wahrend der Entwicklungsphasen.

In der Mitte des vorigen Jahrhunderts setzte die Strukturwende vom b&uerlichen Dorf zur gewerblich
orientierten Gemeinde ein. Durch Handels- und Geschéftsverbindungen der Kleinh&ndler mit
Lichtenfelser GroRh&ndlern wurden Rohmaterialien fur das Flechten von Feinkorbware eingefihrt.
Das bendétigte Material stammte meist aus den Kolonien. Dies ist der Ausléser fur den Strukturwandel
vom béauerlichen Versorgungszentrum bis hin zum heutigen Industriestandort der Mébelbranche.

Deutlich wird hier besonders das Wachstum um den alten Ortskern Mitwitz. Klar erkennbar ist das
Obere Schloss, etwas sudostlich von der St. Jakobskirche. Erstmals zeigt sich auch die Baustruktur
des Ortsteiles ,Aueres Eck®, noérdlich von Mitwitz, als Stralendorf entlang der heutigen Neundorfer
Stral3e.
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Abb. 14 Mitwitz 1953, Quelle VU Lauer+Lebok Architekten
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Die weitere bauliche Aktivitat in diesem Jahrhundert und besonders nach dem 2. Weltkrieg vollzog
sich hauptséachlich im grof3ziigigen Einfamilienhausbau und im gewerblichen Bereich. Die Flachen
hierfiir konnten nicht mehr im Ortskern angeboten werden. Infolge der beengten Flachenverhaltnisse
im sudlichen Siedlungsgefiige wurden weitlaufige Gebiete auf landwirtschaftlich genutztem Areal im
nordlichen Bereich erschlossen und bebaut. Verdichtungen rund um den StraBenmarkt und der
KirchstraRe entstanden meist durch Errichtung von Nebengebduden. (vgl. Plan Haupt- u.
Nebengebéaude)

Aufgrund der steigenden gewerblichen Produktion und Handelstétigkeit, aber auch durch den Bau von
z.B. Garagen und sonstigen Nebengebauden. Ein Vergleich der Baumassenskizze von 1857 und der
Baualterskarte verdeutlicht den Zusammenhang zwischen dem einsetzenden Strukturwandel und der
Veranderung der Bausubstanz. Obwohl sich die Baumassen im Bereich des "Altortes" bis 1953
quantitativ nicht groRartig verandert haben, sind die Entstehungsdaten der Gebaude meist jiinger. Der
Grund dafiir ist die Uberlagerung der alten landlichen Strukturen durch Neubau und Anpassung an
neue gewerbliche und handelsorientierte Produktionsweisen. Auf rAumlicher Ebene ergibt sich somit
heute eine Situation, bei der die feingliedrige bauerliche Struktur durchzogen ist mit den Malstab
sprengenden Baumassen aus jungerer Zeit.

Aufgrund der langen Entwicklungsgeschichte der Siedlungsstruktur lassen sich im VU- Gebiet
verschiedene Bereiche ausmachen, in denen fir eine Entwicklungsphase typische Gebaude- und
Konstruktionsprinzipien vorzufinden sind. Im Ortskern von Mitwitz treffen drei unterschiedliche
Strukturen aufeinander:

o Die mittelalterliche, frankische Hofstruktur des bauerlichen Dorfes und seine Erganzungen fir
Handwerker und Tageléhner des 17. und 18. Jahrhunderts

e Die Ortserweiterungen des spaten 19. Jahrhunderts bis zum ersten Weltkrieg

¢ Die Ortserweiterungen von den 30er Jahren bis heute
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2.3.3. Ortsmitte Mitwitz in der Gegenwart

Das Erscheinungsbild der heutigen Ortsmitte und dem historischen Schwerpunkt der Marktgemeinde
Mitwitz ist vielerorts von Brachflachen und Leerstédnden gekennzeichnet.

Im Analyseplan ,Baulicher Zustand® wird anhand folgender Zustandsbeschreibungen unterschieden:

Ohne Méangel

Geringe Mangel
Erhebliche Mangel
Bausubstanz gefahrdet
Ohne Mangel Leerstand
Geringe Mangel Leerstand

Obwohl die Ortsmitte von Brachen und Leerstanden gepréagt ist, wird der Gesamteindruck der
Ortsmitte und dem historischen ,dufleren Eck® im stadtebaulichen Entwicklungskonzepts als
weitgehend intakt bewertet. Die Brachen und Leerstande wirken stérend auf Ihr Umfeld. Diese negativ
erscheinenden Flachen geféhrden die intakten bzw. genutzten Grundstiicke und Gebaude. Ein
schnelles Handeln zum Beseitigen der negativ wirkenden Brachen und Leerstande ist dringend
angezeigt. Baulicher Zustand

‘LL/, s \ N

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Ohne Mangel

Geringe Méangel

Erhebliche Mangel

Bausubstanz gefahrdet

Gebaude auBerhalb Untersuchungsgebiet

Gebaude Denkmalgeschiitzt

Ohne Mangel - Leerstand / ungenutzt

Geringe Mangel - Leerstand / ungenutzt

Erhebliche Mangel - Leerstand / ungenutzt

Bausubstanz gefahrdet - Leerstand / ungenutzt

Abb. 17 Ortsdurchfahrt B303, Coburger Stral3e, Abb. 16 Blick von Eingang Zugang Wasserschloss

Kronacher StraBe mit Blick nach Osten Richtung Ortsmitte
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2.4. Demographie

Im folgenden Kapitel wird die demografische Entwicklung von Mitwitz analysiert und der
demografischen Entwicklung des Freistaates Bayern, des Regierungsbezirks Oberfranken und des
Landkreises Kronach gegenlbergestellt. Der Markt Mitwitz ist Hauptort von 25 Gemeindeteilen.

2.4.1. Bevolkerungsentwicklung

Der Markt Mitwitz hatte am 31.12.2018 insgesamt 2.815 Einwohner. Das entspricht einer
Bevolkerungsdichte von 85 Einwohnern pro Quadratkilometer (Landkreis Kronach: 103 EW / km?2). Die
Bevolkerungsentwicklung verlief mit wenigen Ausnahmen zwischen 2008 und 2018 negativ. Im
genannten Zeitraum verlor Mitwitz 138 Einwohner, was einer Abnahme um 4,7% entspricht.®

3000

N 2895 550 > 12000 |l » o7 [l 898
2800 ' 28330 517> 815
2600
2400
2200
2000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abb. 18 Bevolkerungsentwicklung von 2008 bis 2018, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2020

Der anhaltende Bevdlkerungsriickgang ergibt sich aus der durchgéangig leicht negativen naturlichen
Bevdlkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefélle) sowie aus dem in den meisten Berichtsjahren
negativen Wanderungssaldo (Zu- und Fortzug). Ausnahmen bilden die Jahre 2012 und 2015 in denen
Wanderungsgewinne zu verzeichnen waren. Die negativen naturlichen Bevoélkerungssalden kénnen
dadurch jedoch nicht ausgeglichen werden.

6
Der Anstieg im Jahr 2012 ist ggf. teilweise auf den 2011 durchgefihrten Zensus zuruckzufiihren. In vielen Stadten und Gemeinden
waren dadurch teils erhebliche Korrekturen bei den Einwohnerzahlen festzustellen.
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Abb. 19 Natirliche und wanderungsbedingte Bevolkerungsentwicklung von 2007 bis 2017, Bayerisches Landesamt fir
Statistik und Datenverarbeitung 2020

Betrachtet man die Summe der Zu- und Abwanderung nach Altersgruppen im Zeitraum von 2007 bis
2017, ist diese insgesamt negativ (-80 Personen). Unterschieden nach Altersgruppen sind jedoch die
Wanderungsgewinne bei Personen in der Familiengrindungsphase (30 bis 50 Jahre) und
dementsprechend auch bei Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren positiv hervorzuheben.
Hingegen weisen die Gruppen der ,Bildungswanderer® (18 bis unter 25) — Wegzug fiir Ausbildung oder
Studium; ein Ubliches Bild in landlich gepragten Regionen — und die der Senioren (65 oder élter) eine
starke Abwanderungstendenz auf. Letzteres ist wahrscheinlich auf das Fehlen spezifischer
Wohnangebote fir altere Menschen vor Ort zuriickzuftihren.

100
80
60
40
20 31
0 — —
-20 .10 -5
-40
-60
-80
-100

79
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25 30 50 65

Abb. 20 Wanderungsbilanz nach Altersgruppen (Summe der Jahre 2007 bis 2017), Bayerisches Landesamt fur Statistik und
Datenverarbeitung 2020

2.4.2. Entwicklung der Altersstruktur

Ein Vergleich zwischen den Jahren 2008 und 2018 zeigt, dass die Mitwitzer Bevdlkerung nicht nur
abnimmt, sondern auch merklich alter wird. Waren es 2008 noch 42% Einwohner Gber 50 Jahren,
stieg deren Anteil 2018 bereits auf 49%. Der Anteil von Kindern und Jugendlichen (unter 18) nimmt in
der Summe zwar nicht stark ab (-1 %), jedoch sind die Anteile junger Erwachsener (18 bis 25 Jahre)
und der Altersgruppen von 30 bis 50 Jahren teils deutlich gesunken. Dementsprechend stieg das
Durchschnittsalter von 44,3 Jahren (2008) auf 46,7 Jahre (2018) an.
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Abb. 21 Altersstruktur im Vergleich zwischen 2008 und 2018, Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung
2020

2.4.3. Wohnen

Im Jahr 2018 gab es in Mitwitz einen Bestand von 865 Wohngeb&duden mit insgesamt 1.262
Wohnungen und einer Gesamtwohnflache von rd. 142.000 m2. Nach einer Korrektur im Bestand ab
dem Jahr 20117 gibt es seither einen stetigen leichten Zuwachs an Wohngebauden und Wohnungen
(+13/ +15). Gut zwei Drittel (69%) des aktuellen Bestandes sind Einfamilien-, knapp ein Viertel (23%)
Zweifamilienhauser und 8% der Wohngebaude haben drei oder mehr Wohnungen.
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Abb. 22 Entwicklung Wohnungsbestand von 2008 bis 2018, Bayerisches Landesamt firr Statistik und Datenverarbeitung 2020

Die Belegungsdichte pro Wohnung ist weitgehend stabil (2,2 EW / Wohnung), die Wohnflache pro
Einwohner nahm kontinuierlich leicht zu, von 48,6 m2 im Jahr 2011 auf 50,5 m2 im Jahr 2018. Beide
Werte liegen jedoch im tblichen Rahmen.

! Fortschreibung auf Basis der endglltigen Ergebnisse der Geb&ude- und Wohnungszahlung 2011.
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2.5. Gewerbliche Nutzungen im Gemeindegebiet

Bei nachfolgender Betrachtung der gewerblich genutzten und leerstehenden Ladenlokale wurde die
Landwirtschaft nicht berucksichtigt. Neben 129 wirtschaftlich genutzten Einheiten wird auch ein sehr
hoher Leerstand erfasst.

Die hier im Folgenden dargestellten Erhebungen wurden ab dem Jahr 2009 ermittelt und sind auch im
Jahr 2020 in lhrer Kernaussage unverandert von Bedeutung.

Hauptsachlich im Bereich Coburger und Kronacher StralBe sowie im Bereich Sonneberger und
Neundorfer StralBe sind Leerstdnde zu verzeichnen. Ein Grof3teil dieser Leerstéande ist nicht mehr
gewerblich genutzt. Es missen fiir die Zukunft Konzepte fiir Zwischennutzungen, Umnutzungen und
den Ruckbau der Leerstande uberlegt und erstellt werden.

Nutzungen ‘Summe

Einzelhandel 35
Leerstande 28
Handwerk 26

Gastronomie und

Beherbergungsbetriebe 2y
Gesundheitswesen 10
Produzierendes Gewerbe 10

Sonstige Dienstleistungen 7
Sonstige Wirtschaftsbereiche 7
Versicherungen und Verwaltungen 5
4
3

Banken, Post

Gehobene Dienstleistungen
Fremd genutzte Ladenlokale 2

Summe 157
Abb. 23 erfasste gewerbliche Nutzungen im Gemeindegebiet, Quelle- Heinritz, Salm & Stegen, D | S, Stand 2009

Neben dem unterdurchschnittlich ausgepragten Dienstleistungssektor in Markt Mitwitz besteht ein
gutes Angebot in der Gastronomie mit mehreren gré3eren Hotels und Pensionen.

Die Versorgungsfunktion als Kleinzentrum, sowie die Deckung des Grundbedarfs im Bereich
Dienstleistungen werden erfillt. Eine hohe Anzahl an Handwerksbetrieben schafft die Mdglichkeit zur
Etablierung und wirtschaftlichen Stabilitat

Verkaufsflachenbestand und seine raumliche Verteilung

Bei der Begehung durch DIS 2009, wurden 6.824 Quadratmeter Verkaufsflache im Einzelhandel des
Gemeindegebiets erfasst. Es wird eine ungewthnlich hohe Verkaufsflachenausstattung mit 2,3 gm
Verkaufsflache in Markt Mitwitz dokumentiert. (Bundesdurchschnitt bei 1,4 gm, Kleinzentren oft unter
1 gm pro Einwohner). Am dstlichen Ortsausgang befinden sich grof3ere Lebensmittelmérkte (Edeka
und Netto), die mit fast 700 gm Verkaufsflache eine wichtige Versorgungsfunktion in Mitwitz haben.
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Im eigentlichen Ortskern (Coburger Str., Kronacher Strafe und Ludwig- Freiherr- von-Wirtzburg
StralRe) sind nur 7% der Verkaufsflachen (460 gm) auszumachen.

sonstige Lage
1994 gm
29%

Ortsteil 2029 gm
30%

Ortskern 460 gm
7%

Gewerbegebiet
2341 gm
34%

Abb. 24 Raumliche Verteilung der Verkaufsflachen, 2009

An der Kronacher StralRe, die Teil der Hauptachse der Ortsmitte ist, hat sich in Hohe der Sparkasse
eine Konzentration an Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen entwickelt. Um den Einzelhandel
hier auch halten zu kénnen, ist im Zuge der Aufwertung der Ortsdurchfahrt die Strallenraumgestaltung
in diesem Bereich sehr wichtig gewesen. Eine wichtige stadtebauliche MaRnahme wére hierfur die
Neugestaltung eines kleinen Ortszentrums als Ortsmitte.

Auch in der Ludwig-Freiherr-von-Wurtzburg-Strafe besteht durch stédtebauliche Malinahmen die
Maoglichkeit, die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung zu erhalten.

Betriebsqualitaten

Im Zuge des Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts von DIS, wurden bei einer Betriebsbegehung
auch die Verkaufsflachen erfasst und die Betriebsqualitéaten bewertet.

Folgende Kriterien wurden aufgenommen und bewertet:

Schaufenstergestaltung
Ladengestaltung
Sortimentsqualitat
Fassade/Eingangssituation

Die Betriebsqualitaten wurden als ausbauféhig eingestuft. Funf von finfzehn vorhanden Schaufenster
wurden aufgrund ihrer Gestaltung mit gut bewertet. Bei mehr als der Hélfte der Betriebe, hauptsachlich
bei groReren Lebensmittelmérkten sind keine Schaufenster vorhanden.

e Verbesserungswiurdig ist auch die Ladengestaltung bei ca. 60% der Ladengeschéfte.

e Die Sortimentqualitat wurde als einfach bis standardmaRig gut eingestuft.

e Der Einzelhandel orientiert sich hier an dem kurzfristigen Bedarf und am Discounter.

e Bei Besonderen Waren und Urlaubssouvenirs besteht nur ein begrenztes Angebot.

e Ein Ausbau der Betriebsqualitaiten des Einzelhandels ist ein bedeutender Faktor fir den

Tourismus.
Wettbewerbslage
n Prozent n Prozent

Gut zu verkraften 3 13,0 17 27
Ertraglich 6 26,1 18 28,6
Schwierig 11 47,8 22 34,9
existenzgefahrdend 3 13 6 9,5

Abb. 25 Selbsteinschéatzung der Wettbewerbslage durch die Unternehmen, Quelle- Heinritz, Salm & Stegen, D | S 2010
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Eine Unternehmungsbefragung im Zyklus des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ergab ein
positives Stimmungsbild. Die Entwicklung der wirtschaftlichen und demographischen Kennzahlen wird
trotz der vorhandenen Gewerbebrachen als stabil bezeichnet.

Bei Uber 80 Prozent der Unternehmen waren die Umsétze zuletzt mehr oder weniger gleichbleibend
bis sinkend. Auch in Zukunft sind gleichbleibende bzw. sinkende Umséatze zu erwarten. Als
Begrindung fiir das schlechte Kaufverhalten, wurden das verénderte Kaufverhalten, die Abwanderung
von jungen und kaufkréftigen Kunden sowie die Wirtschaftskrise durch DIS angefuhrt und weitere
Umstrukturierungsprozesse prognostiziert.

Die Kommune wird in die Pflicht genommen, vorhandene Unternehmen zu unterstiitzen und deren
Bestand im Rahmen deren Méglichkeiten zu erhalten. Von DIS wird ein Gewerbeverband angeregt,
um die Unternehmer vor Ort starker zu vernetzen. Generell besteht bei den Unternehmern ein
Beratungsbedarf im Bereich externer Férdermdglichkeiten, weniger im Bereich Marketing.

Bei der Befragung durch DIS wurden mit 521 Beschéftigten 70% aller Beschéftigten von Mitwitz
erreicht. Die Ausbildungsquote® der befragten Unternehmen liegt bei 7,9 Prozent und somit Giber dem
Bundesdurchschnitt von 6,5 Prozent und dem bayerischen Durchschnitt von 5,9 Prozent (2007)°. Eine
industriell gepragte Region ist durch eine hohe Zahl von Vollbeschéftigten gekennzeichnet. In Mitwitz
sind 60% der Beschaftigten Vollzeit tatig.10

Bewertung der lokalen Standortfaktoren

Im Rahmen einer Unternehmungsbefragung fiur das stédtebauliche Entwicklungskonzept wurden
folgende Standortfaktoren bewertet:

e Anlieferungsmdglichkeiten
Stellplatzangebot
Erreichbarkeit
Erweiterungsmaglichkeiten
Mietpreisniveau/ Bodenpreise
Néahe zu anderen Einrichtungen

Aus Sicht der Betriebsleiter ist die glinstige Erreichbarkeit der Geschéfte eine Starke von Mitwitz, die
fehlenden  Kopplungsbeziehungen zu  anderen  Einrichtungen und die fehlenden
Erweiterungsmaoglichkeiten der Geschaftsrdume und Betriebsstatten stellen einen Mangel und
Handlungsbedarf dar.

Um die Beziehungen zu starken und auszubauen, ist die Bildung eines kleinen Ortszentrums an der
Kronacher Stral3e sinnvoll. Durch eine Konzentration von Nutzungen oder den Neubau eines
Geschéaftshauses, kann sich hier eine Ortsmitte bilden, welche in Mitwitz in dieser Form bisher fehit.

Des Weiteren wurden wahrend der Befragungen, Befurchtungen der Unternehmer bzgl. einer
wirtschaftlichen Stagnation und der desolaten Bausubstanz, als Folgen des demografischen Wandels
ausgemacht.

Eine Gegenstrategie liegt in der Ansiedelung von neuem Gewerbe und somit Schaffen von neuen
Arbeitsplatzen.

Innere Potentiale mussen aktiviert werden. Das lokale Handwerk und der Tourismus mussen gestarkt
werden, um eine Stabilisierung bzw. einen wirtschaftlichen Aufschwung zu erzielen.

’ Verhaltnis von Auszubildenden zur Gesamtbeschéftigtenzahl, Stadtebauliches Entwicklungskonzept D | S 2011
° Bundesinstitut fir Berufsbildung, Stadtebauliches Entwicklungskonzept D | S 2011

10 Stadtebauliches Entwicklungskonzept D | S 2011, Seite 41f
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2.6. Tourismus

Tourismus in Deutschland ist ein Wachstumsmarkt, der durch aktive wohlhabende Senioren gepragt
ist. Durch den demografischen Wandel ist die Zielgruppe dieser Generation grof3 und zunehmend,
geféhrdet aber auch die touristische Infrastruktur in einzelnen Regionen.

Mitwitz gehért zu den betroffenen Regionen, in denen das Angebot der Nahversorgung- und des
Einzelhandels als Folge des demografischen Wandels weiter abnehmen wird und die Zahl der
Leerstéande zu nehmen wird.

Die negativen Auswirkungen auf das Ortshild sind auch negativ fur die Versorgung der Bewohner und
Touristen. Durch neue attraktive Angebote haben diese Schrumpfungsregionen die Méglichkeit ihre
Einzugsbereiche zu erweitern und die Qualitat des Tourismusangebots zu fordern.

Altersstruktur der Bevolkerung in Deutschland und demografische Ereignisse, 2018
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Datenquelle: Statistisches Bundesamt © BiB 2019 / demografie-portal.de

Abb. 26 Altersstruktur der Bevolkerung in Deutschland, Statistisches Bundesamt

Insbesondere bei der Entwicklung von landlichen Regionen spielt der Tourismus zunehmend eine
wichtige Rolle. Ein bedeutender Wirtschaftsfaktor sind die wirtschaftlichen Aktivitaten im Bereich des
Fremdenverkehrs, der zusatzliche Arbeitsplatze schafft. Ein weiterer Faktor sind die Steuereinnahmen
der Kommune durch den Tourismus. Zunéchst muss die Kommune jedoch entsprechende touristische
Angebote entwickeln.
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Abb. 27 Gasteankiinfte und -Ubernachtungen von 2008 bis 2018, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2020

In Mitwitz gab es im Jahr 2018 insgesamt 37.708 Ubernachtungen bei 13.172 Géasteankiinften in
gewerblichen Beherbergungsbetrieben (zehn oder mehr Betten). Somit betrug die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer 2,9 Tage. Im Vergleich zu 2008 sind die Géasteankiinfte nach leichten
Schwankungen gleichgeblieben, die Ubernachtungszahlen hingegen um 13 % gestiegen. Der
absolute Grof3teil der Besucher (97 %) kam dabei aus Deutschland.

Aktuell werden in Mitwitz insgesamt 224 Géastebetten von drei gewerblichen Beherbergungsbetrieben
angeboten. Die Auslastung der Gastebetten ist ein Indikator flr die betriebliche Rentabilitdt. Die
mittlere Auslastung der Gastebetten entwickelt sich seit 2008 (35% Auslastung) tendenziell positiv und
lag 2018 bei rd. 47%. MalRzahl zur Abschatzung der betrieblichen Rentabilitéat ist jedoch i.d.R. die
Zimmerauslastung. Diese liegt erfahrungsgemal etwa 25 Prozentpunkte Uber der Bettenauslastung.
Fur eine rentable Betriebsfiihrung gilt eine Zimmerauslastung von 60% als Schwellenwert. Dieser Wert
konnte in den letzten Jahren regelm&Rig erreicht werden.

Aufgrund des geringen ortlichen Angebotes liegen keine statistischen Daten zu
Kleinbeherbergungsbetrieben und Privatquartieren vor.
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Qualitat der Unterkinfte:

Beide Hotels in Mitwitz haben sich der Hotelklassifizierung des Deutschen Hotel- und
Gaststattenverband (DEHOGA Bundesverband) unterzogen und werden als 3-Sterne Superior Hotels
gefihrt.

Des Weiteren wurden die Ferienhduser zur Schéferei vom deutschen Tourismus Verband mit 4
Sternen ausgezeichnet und es gibt einen Betreiber von Drei-Sterne Superior Ferienwohnungen im
Landhausstil. Die ubrigen Beherbergungsbetriebe haben sich nicht klassifizieren lassen.

Betriebsart Anzahl

Hotel

Pensionen
Ferienwohnungen
Ferienhaus
Wohnmobilstellplatz

Insgesamt 9
Abb. 28 gedffnete Beherbergungsbetriebe nach Betriebsart 2020, Quelle Homepage Markt Mitwitz

N [P W[ N

Qualitat der Gastronomie:

Neben den internationalen Standards wie Michelin-Sterne oder Gault Millau, gibt es auch auf der
regionalen Ebene Auszeichnungen. Diese bayernweiten Wettbewerbe sollen die regionale Kiiche, die
bayerische Kultur und die Tradition starken, dabei missen Qualitatsprodukte aus der Region
verwendet werden. Das Hotel Wasserschloss und der Berggasthof Doris erzielten eine Auszeichnung
des Wettbewerbs Bayerische Kiiche 2010 ,Regionale Spezialitaten genieflen” und das Waldhotel
Bachlein nimmt an der Initiative ,Frankenwald-Kiiche — natlrlich regional® teil. Die Auszeichnungen,
Teilnahme und das Interesse der Mitwitzer Gastronomiebetriebe zeigen ein enormes Interesse an der
Fortfihrung gastronomischer Traditionen und an der Starkung der regionalen Wirtschatft.

Diese Potentiale, Mitwitz als Genussregion zu etablieren, miissen weiterentwickelt werden und richten
sich auch an Unternehmen des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger, Brauereien) und an
landwirtschaftliche Betriebe. Bisher beteiligt sich nur ein Betrieb aus Mitwitz, der regionale
Spezialitaten aus der Genussregion Oberfranken anbietet. Die speisengepragte Gastronomie
Uberwiegt in Mitwitz, neben den bereits genannten sind 15 weitere gastronomische Einrichtungen zu
finden. (Quelle Homepage Markt Mitwitz, Stand Mérz 2020). Hier kénnen die Potentiale ausgebaut
und weiterentwickelt werden. Auch sollten sich die Mitwitzer Einrichtungen mehr im Gastronomiefiihrer
prasentieren.

Touristische Hauptattraktion in Mitwitz und gleichzeitig Wahrzeichen fiir die Gemeinde ist das
Wasserschloss. Neben der Okologischen Bildungsstatte Oberfranken und der Imkerschule
Oberfranken, dient das Wasserschloss auch als Kulisse fur Konzerte, Feste und Markte (z.B.
Weihnachtsmarkt etc.). Das Wasserschloss befand sich bis vor Kurzem noch im Besitz der Familie
von Cramer-Klett und ist jetzt in den Besitz des Landkreis Kronach tGibergegangen.

Weitere sehenswerte historische Gebdude sind das Obere Schloss, die Jakobskirche, die
Schlosskapelle und das Rathaus. Daneben gibt es Sehenswirdigkeiten, wie den Steinernen Léwen
am Mitwitzer Berg, den Gebrider Ddétschel Brunnen in der Parkanlage am Lindenweg und die
Richtstétte am Ufer der Steinach.

Mitwitz verfugt neben den touristischen Potentialen Kultur und Tradition auch ausbaufahige Potentiale
im Bereich Natur. Mitwitz als Region im Frankenwald bietet zahlreiche Rad- und Wanderwege. Acht
Rundwanderwege sind in einer kleinen Wanderkarte abgebildet. Ausfihrliche Informationen hierzu
sind auf der Homepage der Gemeinde Mitwitz abrufbar.

Ein Informationsdefizit ist im Bereich Radfahren vorhanden. Radrundwanderwege sind im
Gemeindegebiet vorhanden und werden auch auf der Homepage vorgestellt, jedoch fehlen
Informationen zum Ausgangspunkt, Streckenverlauf, Einkehrmdglichkeiten usw. Auch waéren
diesbeziglich Informationstafeln an markanten Ortspunkten hilfreich.
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Touristische Nachfrage

Merkmal ‘Fremdenverkehr

2008 2009 2010 2011 2012 2013
Beherbergungsbetriebe 5 5 5 5 5 5
Angebotene Géstebetten 241 239 239 239 237 261
Gasteankinfte 13175 12711 12732 12218 12915 11693
Anteil Gaste: Inland 12821 12315 12358 11871 12334 11052
Anteil Gaste: Ausland 354 396 374 347 581 641
Gastelibernachtungen 32989 34232 35652 35649 39084 34630
Anteil Gaste: Inland 32304 33442 34853 34867 37723 33188
Anteil Gaste: Ausland 685 790 799 782 1361 1442
Rﬂfrgrf]ltshc;}gggﬁ; in Tagen e el ) nE Y el
Anteil Gaste: Inland 2,5 2,7 2,8 2,9 3,1 3,0
Anteil Gaste: Ausland 1,9 2,0 2,1 2,3 2,3 2,2

Abb. 29 Fremdenverkehr, Quelle - Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Stand Juni 2013

In Mitwitz wurden fir das Jahr 2013 11693 Gésteankiinfte und 34 630 Ubernachtungen in
Beherbergungsbetrieben mit mehr als 9 Betten gezéhlt. Der grof3te Teil und zwar 95,5% ist von Géasten
aus dem Inland und nur 4,5% der Gaste sind aus dem Ausland.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in der Gemeinde lag 2013 bei 3 Tagen und ist damit leicht
hoher als der entsprechende Wert des Landkreises Kronach (2,7) und héher als die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer im Regierungsbezirk Oberfranken mit 2,6 Tage.

Die Betrachtung der touristischen Indikatoren und deren Entwicklung zeigt Schwankungen, aber
insgesamt eine positive Bilanz der Gastelibernachtungen im Kontext zu den angebotenen Betten. Die
Zahl der Gaste aus dem Ausland macht zwar den geringsten Teil aus, hat sich jedoch in den letzten
funf Jahren mehr als verdoppelt. Auch ist die Aufenthaltsdauer gestiegen und die Zahl der
Gasteankiinfte gegeniiber den Ubernachtungen gesunken, was zweifelsohne fir die sehr gute
Ausstattung und Qualitéat der Mitwitzer Beherbergungsbetriebe spricht. (siehe Tabelle 19)

Tourismus ist ein wichtiger Wirtschaftsfaktor fiir den Markt Mitwitz.

Die Tourismusintensitéat und deren wirtschaftliche Entwicklung sind an der Kennzahl fir Tourismus ab
zu lesen. Diese ergibt sich aus der Differenz der Ubernachtungen und der Einwohnerzahl. 2013 ist die
Kennzahl fur Mitwitz 11,9. In der Gemeinde sind ca. 12 Personen pro Einwohner zu verzeichnen. Den
Spitzenwert erreichte Mitwitz allerdings mit 13,4. Ab einen Wert von 15 spricht man von einer
Ferienregion mit nationaler oder internationaler Bedeutung.

<ennzahl, Ubernachtung
e Einwohner 2012

<ennzahl, Ubernachtung

e Einwohner 2012

Mitwitz 13,4 11,88
LKR. Kronach 3,17 2,9
Oberfranken 4,55 4,38

Abb. 30 Tourismusintensitat im rAumlichen Vergleich, Stand 2013

Obwohl Mitwitz noch nicht als Ferienregion bezeichnet werden kann, weist es im regionalen Vergleich
die hdchste Tourismusintensitéat auf. Kronach und Oberfranken sind dem gegenuber touristisch eher
noch unterentwickelt.
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2.7. Bildung und Soziale Infrastruktur

Der Markt Mitwitz gilt als Unterzentrum und verfugt Uber eine gute Infrastrukturausstattung. Die
Konzentration der Einrichtungen in der Ortsmitte verdeutlicht dies.

Alle Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge, Betreuung und der schulischen Bildung von Kindern und
Jugendlichen, Einrichtungen der Religion, Einrichtungen fur Senioren und Hilfebedurftigen und
auBerschulische Einrichtungen wie die Volkshochschule zéahlen zur sozialen Infrastruktur.

Betreuungseinrichtungen fir Kinder

In Mitwitz gibt es mit dem Evangelisch-Lutherischen Kindergarten eine Einrichtung der
Kindertagesbetreuung. Im Jahr 2018 waren nach einer Erweiterung der Betreuungskapazitaten 118
genehmigte Platze verfigbar, mit einer Auslastung von nahezu 100% (117 Kinder). Im Vergleich zu
2009 sind das ein Viertel (31 absolut) mehr genehmigte Platze und insgesamt 39 betreute Kinder
mehr. Die kontinuierlich steigende und auch nach der Erweiterung des Angebotes unverandert hohe
Auslastung deutet darauf hin, dass auch der Kindergarten in Mitwitz die allgemein steigende
Nachfrage nach Kinderbetreuungsangeboten zu spiiren bekommt.

Die Zahl der tatsachlich verfigbaren Platze ergibt sich nicht alleine aus der Bilanz der genehmigten
Platze und der betreuten Kinder. Es werden auch Gewichtungsfaktoren (BayKiBiG) angewandt, mit
deren Hilfe dem erhéhten Betreuungsaufwand fiir integrative Betreuungsaufgaben sowie fir die
Betreuung von Kindern bestimmter Altersgruppen entsprochen werden soll. Bei der Aufnahme von
Migrantenkindern oder Kindern mit Behinderung wird der Personalschliissel angepasst, bei unter drei
Jahre alten Kindern wird hingegen die Platzzahl reduziert. Im Ergebnis kann das zur Folge haben,
dass Platze, die tatséchlich vorhanden sind, nicht belegt werden kdénnen.
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Abb. 31 Genehmigte Platze und betreute Kinder in Mitwitz von 2009 bis 2019, Bayerisches Landesamt fir Statistik und
Datenverarbeitung 2020
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Schulen

In Mitwitz existieren mit der Grundschule und der Montessori-Schule zwei allgemeinbildende Schulen.
Die Montessori-Schule (Grund- und Mittelschule) bietet zusatzlich zur Grundschulausbildung die
Maoglichkeit zum Erhalt des Mittleren Schulabschlusses (bis Jahrgangsstufe 10). Die Schulerzahlen in
den Grundschulen sind, bis auf leichte Rickgange in den Schuljahren 2012/13 bis 2014/15, leicht
ansteigend (+25 Schiler / +10% seit 08/09). Das verhdltnismaRig junge Mittelschulangebot der
Montessori-Schule erfuhr in den letzten Jahren eine kontinuierlich stark wachsende Nachfrage (+182
Schiler / +90%), deren Tendenz erst im jungsten Berichtsjahr leicht abflachte. Die Montessori-Schule
kann vor allem angesichts der GemeindegréRe von Mitwitz durchaus als Standortfaktor mit
interkommunaler Anziehungswirkung gewertet werden. Sonstige weiterfihrende Schulen, z.B.
Gymnasien, sind in der Kreisstadt Kronach anséssig und auf relativ kurzen Wegen erreichbar.
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Abb. 32 Entwicklung der Schiilerzahlen (Grund- und Mittelschulen) in den Schuljahren 2008/09 bis 2018/19, Bayerisches
Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung 2020

Freizeit- und Grinanlagen

Es gibt im Markt Mitwitz zwei Kinderspielplatze, einen an der Pinsenhofstraf3e und einen weiteren mit
Lagerfeuerstelle am Breitensee. Daneben stehen noch ein Ful3ballplatz und ein Beachvolleyballfeld
bei der Schule zur Verfigung.

Freizeit- und Grinanlagen

Spielplatz an der Pinsenhofstral3e Spielplatz am Breitensee Lagerfeuerstelle am Breitensee
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Kirchliche Einrichtungen

Die evangelische Jakobskirche, das evangelisch- lutherische Pfarramt und die katholische
Schlosskapelle im Wasserschloss bilden die drei kirchlichen Einrichtungen im Hauptort Mitwitz.

Abb. 33 Jakobskirche Mitwitz, Lauer+Lebok Architekten 2016

Angebote fur altere Menschen

In Mitwitz existieren zwei ambulante Pflegedienstleister (Diakonie und Pflegedienst Sonnenschein).
Es bestehen jedoch keine seniorenspezifischen Wohn- bzw. Pflegeeinrichtungen. Entsprechende
ausdifferenzierte Angebote sind im nahegelegenen Kronach und in Stockheim (jeweils ca. 11 km
entfernt) zu finden.

Gemeinsam mit der Diakoniestation Mitwitz betreibt der Diakonieverein Mitwitz e.V. seit 2015 eine
Generationenbegegnungsstatte in der Alten Schule.

Medizinische Versorgung

Die medizinische Grundversorgung wird in Mitwitz durch jeweils zwei Allgemeinmedizin- und
Zahnarztpraxen, sowie eine Apotheke und eine Physiotherapiepraxis gewahrleistet. Das
nachstgelegene Krankenhaus und verschiedene Fachéarzte befinden sich in der Kreisstadt Kronach.

Sonstige Einrichtungen:
Rathaus

Bauhof

Post

Feuerwehr
Wertstoffhof

etc.

sonstige Einrichtungen

Ev.-luth. Kindergarten Jugendiibernachtungshaus Rathaus
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3. Stadtebauliche Bestandsaufnahme und Analyse

Abb. 34 Luftbild mit farbiger Darstellung des Untersuchungsgebietes, Quelle: Bayernatlas 2020

Bestandsaufnahme

Im Zuge der Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen fur die Ortskernsanierung im
Markt Mitwitz wurden vom beauftragten Buro Lauer + Lebok Architekten PartGmbB aus
Lichtenfels als Ergebnis von mehreren Ortsbegehungen eine ganze Reihe von Analyse- und
Bestandsplanen erstellt. Im Zusammenhang mit den Bestandserhebungen werden Aussagen
zu folgenden Themenschwerpunkten getroffen:

Analyse des Ortsbildes
Haut- und Nebengebaude
Baualter und Denkmalliste
Bauliche Nutzung
Baulicher Zustand
Stadtebauliche Missstande
Analyse Verkehr
Leerstéande
Entwicklungsflachen
Rahmenplan
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3.1. Analyse Ortsbild

"Wer auf seiner Wanderung oder Fahrt durch den Frankenwald bei Kronach die zumeist engen Téler
verlasst und die weit geschwungene Stral3e der Breitenloher Hohe wahlt, dem weitet sich talwérts
nach den eigenwillig-gefahrlichen Kurven nahe Burgstall unerwartet das Land; (...). Der "Breite See",
bekannt durch ergiebige Karpfenzucht reicht dann mit seinem Ufer nahe heran an das nach einer
letzten Kurve plotzlich sich darbietende Mitwitz. Wie Schutz suchend schmiegt sich dieser
liebenswerte Marktflecken dicht an den waldigen Berghang, wahrend er nach Norden den Blick frei

gibt zu den Thiringer Bergen (...)"11
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Abb. 35 Ortsstruktur in Abhéngigkeit der Topografie, Quelle: VU1995

11Lit. Chronik der Gemeinde Markt Mitwitz, ohne néhere Angaben.
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Wie dieser Beschreibung zu entnehmen ist, bildet die Topographie den Rahmen fur die
Siedlungsentwicklung und das Ortsbild von Mitwitz. Der sich langsam verflachende Béckenberg mit
einer Hohe von 435 Metern, der Uberflutungsbereich der flachen Talsenke der Foritz bzw. der
Steinach und der Rand der Erhebung im Steinachtal sind die wesentlichen, rahmenden
Landschaftselemente im Gemeindegebiet des Marktes Mitwitz.

Mit diesen landschaftlichen Komponenten und der Kirche als herausragendes, bauliches Element und
ortshildpragende Dominante in der Gesamtansicht des Ortes ergibt sich ein harmonisches Bild von
Landschaft und Siedlung, welches den Eindruck fir den vertrdumten Reiz von Mitwitz ausmacht.

Die Kirche ist die Orientierungsmarke und ortshildpragende Dominante gleichzeitig, da sie fast von
jedem Standpunkt aus und auch bereits von groBer Entfernung zu sehen ist. Weitere Hauptelemente
und ortsbildpragende Gebaude sind das Wasserschloss und das Obere Schloss als Einzelbauwerke.

Im Ortskern selbst erscheint das Ensemble rund um die Kirche, angefangen beim Rathaus, dem
Gasthof als Satteldach-Fachwerk-Bau aus dem 17.Jh. und dem ehemaligen Schulhaus, heutiges
evangelisches Gemeindezentrum im riickwartigen Bereich der Kirche als zentraler Punkt fir den Ort.
In Hohe dieses Ensembles bildet das unter Denkmalschutz stehende Rathaus und das Pendant auf
der gegenlberliegenden Seite eine Torsituation, die den Eingang in den Ortskern markiert.

Die Ortseinfahrt im Osten, aus Richtung Kronach kommend, wird markiert durch eine Torsituation,
bestehend aus beidseitig der StralRe stehenden Baumen bzw. Baumgruppen.

Die gerade verlaufende Ausdehnung des Bereiches Coburger- und Kronacher Straf3e erméglicht, dass
der gesamte zentrale Raum Uberschaubar und fir den Betrachter erfassbar ist und somit
Blickbeziehungen aufgebaut werden kdnnen, die den StralBenmarkt als bauliche Einheit erscheinen
lassen.

Im weiteren Verlauf, im Bereich des StraRenmarktes, 6ffnet sich der Stralienraum und wird mit der
angrenzenden Bebauung durch die fur die Ortstypologie wichtigsten Raumkanten definiert. Die
anderen Einfahrten und Einmiindungen in den StralRenmarkt wirken ebenfalls durch die Stellung der
Gebaude wie Torsituationen (vgl.: Abb. Analyse Ortshild).

VVon besonderer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang die Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg Stral3e
als Verbindung beider Ortsbereiche diesseits und jenseits der Foritzaue. Der Strallenraum gliedert
sich von Norden her in den Bereich des Schlossvorplatzes mit Blickbeziehung zum Wasserschloss
und im weiteren Verlauf in den Bereich mit der beginnenden, trichterférmig anlehnenden
Randbebauung. Durch die enge beidseitige Bebauung wird der StralRenraum hier klar als innerortlich
definiert. Am Endpunkt mindet die Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg Stral3e in den StralBenmarkt der
Kronacher und Coburger Str. Hier wird der Blick durch das, auf der gegentberliegenden Stral3enseite
befindliche, ortsbildpragende Fachwerkgebaude mit dem héher liegenden Biergarten des Gasthofs
»Zum Steinernen Lowen“ aufgefangen.

Den Abschluss in nordlicher Richtung bildet der Bereich entlang der Neundorfer Stral3e. Die
Abzweigung wird durch ein Ubereck-Gebaude dokumentiert.
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Abb. 36 Darstellung stéadtebaulicher Sichtbeziehungen und Sichtachsen, Lauer+Lebok Architekten

Abb. 37 Darstellung der stéadtebaulichen Grundstruktur hinsichtlich Platzbildung in der Ortsmitte, Lauer+Lebok Architekten
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3.2. Artder baulichen Nutzung
Grundsticksangaben

Bis auf die BundesstraRe (B303) und die StaatsstralRe (ST2208) Ludwig-Frh.-v.-Wrtzburg StralRe und
Sonneberger Stral3e sind die Ubrigen offentlichen Stralen, Wege und Platze grof3tenteils im Besitz
des Marktes Mitwitz.

Ausnahmen bilden die Schlossallee am Wasserschloss, ein kleiner Feldweg an der Sonneberger
StralBe, die Wege auf dem Gelande des Gutshofes und die Wege des Schlossparks am Oberen
Schloss. Sie bilden ein privates Wegenetz auf den weitflachigen Grundstiicken der v.Cramer-Klett
OHG. Mit diesem Anteil an Eigentum besitzt die v. Cramer-Klett OHG fiir die Ortsentwicklung wichtige
Grundstiicke, die auch fur die stadtebauliche Entwicklung von lberaus grof3er Bedeutung sind. In
diesem Zusammenhang haben sich in letzter Zeit fur den Markt Mitwitz neue Entwicklungen ergeben,
die fur die Zukunft auch neue Chancen mit sich bringen.

In Privatbesitz ist ferner ein wichtiger FuBweg vom Stralenmarkt (Kronacher Stral3e) zur KirchstralRe
(Flur Nr. 24).

Ausgenommen vom Stral3ennetz ist die Gemeinde im Besitz folgender Grundstlicke:

e FILNr.74 Rathaus

e FI. Nr.74/2 Schule

e FI. Nr.106/1 Mehrzweckhalle

e FIl. Nr. 329/2+3 Friedhof

e FI. Nr. 147, 148, 148/1 Fluss Uferbereich der Fdritzwiesen
e FIL. Nr.08 ehemaliges Fabrik- Fischer Gelande

Dem Landkreis Kronach gehort das Grundstiick der Jugendibernachtungsstatte am BubsgélRchen
(FI. Nr. 75) und neuerdings der gesamte Bereich des Wasserschlosses mit Umfeld. Im Besitz der
evangelischen Kirche sind die Grundsticke:

e FIl.Nr.42,43,44 Kirche
e FIL.Nr.31 Pfarrhaus
FIl. Nr. 190 Friedhof

Das Flussbett der Foritz ist jeweils zur Halfte im Anliegerbesitz.
Bauliche Nutzung und Leerstand

Die folgenden Angaben Uber die Art der baulichen Nutzung beziehen sich auf die Zuordnungen der
Haupt- und Nebengebdude, die zu Wohn-, Gewerbe-, landwirtschaftlichen oder
Dienstleistungszwecken genutzt werden.

Nebengebaude mit Nutzungen als Scheune, Stall, Schuppen oder Garagen sind als Nebennutzung /
Lager klassifiziert. Entsprechend zu den jeweiligen Nutzungen wurden Nennungen Uber Leerstédnde
aufgenommen.

Die Hauptgeb&dude im gesamten Untersuchungsgebiet dienen hauptséchlich dem Wohnen. Entlang
der Durchgangsstraf3en im Ortskern sind zumeist Wohn- und Geschéftshauser angesiedelt.

Im Bereich der Neundorfer Stral3e, entlang der Foritzwiese stehen ebenfalls einige mischgenutzte
Gebaude mit Geschéften im Erdgeschol3 und Wohnen in den dartber liegenden Geschossen.

Das Nutzungsspektrum der Geschéfte reicht von Béackereien Uber Metzgereien, sonstigen
Handwerksbetrieben, Gaststatten, Cafés bis zu kleinen Dienstleistungsbetrieben.

Zwischen diesen zum Teil gemischt genutzten Gebauden dienen einige Hauser nur oder fast nur
dienstleistungsorientierten Zwecken.
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Dienstleistungsorientierte Betriebe:

Raiffeisen Bank und Sparkasse

Hotel Wasserschloss

HAGU Warenmarkt

ehemaliges Kino (Leerstand, teilw. fehlgenutzt))
Autohaus Miller

Die Umorganisation zur industriellen Produktion ist der Grund fur das Entstehen rein gewerblich
genutzter Fabrikationsgebaude. Diese sind die Nachfolger oft ehemals kleiner Handwerksbetriebe.
Aufgrund der Flachenausdehnung haben die sich zwischenzeitlich teilweise in Gewerbegebieten am
Ortsrand niedergelassen.

Gewerbliche Betriebe:

Ehem. Fa. Schardt GmbH & Co.KG; Kindermébel

Gundermann, Pferdezucht

Ehemalige Polstermdbelherstellung Thiele, teilw. Leerstand, teilw. als Lager fehlgenutzt
Ehemalige Konservenfabrik, Leerstand

Offentliche Gebaude liegen an einer Verbindungslinie zwischen dem Oberen und Unteren Schloss:

Kirche

Evang. Gemeindehaus
Rathaus
Jugendibernachtungsstatte
Okologische Bildungsstatte
Schlosskapelle

Am Ortseingang nordlich von der Coburger Straf3e befand sich bis vor einigen Jahren das Gelénde
der ehemaligen Fa. Fischer. Im Zuge der Ortskernsanierung, wurde dieses Grundstiick vom Markt
Mitwitz gekauft und die leerstehenden Gebaude wurden abgerissen. Der in einem Kkleineren
Gebdaudeteil ansassige Betrieb Wicklein + Wachter wurde mit Unterstitzung der Stadtebauférderung
in das Gewerbegebiet ,Am Riegel“ am 6stlichen Ortsrand umgesiedelt.

Im westlichen Bereich herrscht die hdchste Dichte von gewerblicher und 6ffentlicher Nutzung. Den
geringsten Teil machen landwirtschaftlich genutzte Gebaude aus. Lediglich eines ist noch in Nutzung.
Der Stand der Leerstande ist seit den Erhebungen der VU 1995 nach den aktuellen Erhebungen
jedoch um ca. 20% gesunken.

Im Ostlichen Ortsbereich Uberwiegt die gewerbliche Nutzung. Wobei das leerstehende Fabrikgebaude
am Burgstaller Weg 14 (ehemals Fa. Thiele) zu einer der Brachen gehdrt, die stadtebaulich neu
entwickelt werden sollen.

Weiterhin befinden sich hier der HAGU- Warenmarkt, ein Backer, eine Tankstelle, Schreinereien und
Gartnerei.

Als offentliche Einrichtung befindet sich hier nur das Obere Schloss. Die wenigen ehemals
landwirtschaftlich genutzten Gebaude stehen zu ca. der Halfte leer bzw. sind zwischenzeitlich
fehlgenutzt.

Im Bereich der Kronacher Stral3e entspricht die Zahl gewerblich genutzten Gebauden ca. der Zahl der
Gebaude mit Wohnnutzung. Das Mal3 der Leerstande ist hier uf3erst gering mit einem Wohnhaus,
einer gewerblichen Nutzung im EG und einer im OG sowie einem Nebengeb&dude und einem
offentlichen Gebaude. Im Vergleich zu den Erhebungen zur VU von 1995 ergeben sich ca. 3/4 weniger
Leerstande.

Die Hauptgebéaude entlang der StraRenrdaume im ndrdlichen Untersuchungsbereich sind zum Grof3teil
mit einer Nutzung belegt.
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Nordlich der Foritz ist ein Pferdezuchtbetrieb angesiedelt, der den einzigen landwirtschaftlich
genutzten Bereich ausmacht. Neben einzelnen Dienstleistungsbetrieben existieren noch eine
Polsterei, eine Gartnerei und ein leerstehendes Fabrikgebdude. Im gréRten Teil der Gebaude ist
Wohnnutzung. Aktuell sind keine Leerstande zu verzeichnen.

Ein vollig anderer Eindruck entsteht in den rickwartigen Zonen. Diese Bereiche mit ihren
Nebengebauden, die haufig nicht mehr wie urspriinglich einmal genutzt sind, zeigen sich vielfach in
einem vernachlassigten Zustand. Zu ca. 65% sind diese ehemals landwirtschaftlich genutzten
Gebaude Leerstande oder fehlgenutzt, da sie durch den Strukturwandel in ihrer urspriinglichen
Nutzung Uberflissig geworden sind.
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Dichte der Bebauung

Das MaR der baulichen Nutzung ist oft auch ein Indikator fur die Sanierungsbedurftigkeit in einem
Sanierungsgebiet. Aufgrund einer zu hohen Dichte und Uberbauung eines Grundstiickes lassen sich
Ruckschlisse auf mangelnde Besonnung, Belichtung und Beliiftung ableiten.

Als Bewertungsmalfstab liegen hier die Angaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu Grunde.
Der Vergleich orientiert sich an den vorgegebenen Werten fir das allgemeine Wohngebiet und
Dorfgebiet.

Bei der Analyse der Dichte, ist der Unterschied zwischen dem Gebiet des Ortskernes gegeniiber den
sich anschlieBenden Bereichen des VU-Gebietes deutlich zu unterscheiden.

. Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Baugebiet Zahl| der Vollgeschosse (GR2) (GF2)

. . Bei 1 0,4 0,5
Allgemeines Wohngebiet Bei 2 04 08

. Bei 1 0,4 0,5
Dorfgebiet Bei 2 0.4 08

Abb. 39 MaR der baulichen Nutzung (BauNVO)

Der Bereich, begrenzt von Stralenmarkt und Kirchstral3e ist das am dichtesten bebaute Areal. Hier
findet man Grundstiicke mit durchschnittlich 75% Uberbauung und einer GFZ von Uber 2,0.

Der durchschnittliche Wert im VU- Gebiet liegt bei einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4.
Anzahl der Geschosse

Die meisten Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet sind zweigeschossig. Besonders an den
Hanglagen erwecken jedoch einige Gebaude durch teilweise talseitig freiliegende Keller den Eindruck,
als waren sie dreigeschossig.

Im zentralen Ortskern, direkt am Stralienmarkt gibt es einige Gebaude, die durch einen vollstandigen
Ausbau des Dachgeschosses mit Schleppgauben Uber die ganze Firstlange oder der Ausbildung mit
Mansarddachern optisch drei Geschosse besitzen.

Die Hohenentwicklung der Nebengebaude betragt zu mehr als die Halfte zwei Geschosse. Einige
groBe Scheunen haben, bedingt durch ihre Breite, eine eineinhalb bis zweigeschossige
Dachkonstruktion und Gberragen folglich die Hauptgebaude.

Sonderformen mit Uber drei Geschossen Hohe pragen das Ortsbild. Dies sind vor allem die Kirche
und die beiden Schldsser. Die Eingeschossigkeit der urspriinglichen, kleinbauerlichen Randbebauung
tritt nur mehr am Burgstaller Weg, im Bereich Jakobsweg / Am Griinen Tal und an der Neundorfer
StralRe in Erscheinung. Sonstige eingeschossige Nebengebaude befinden sich meist nur noch in den
rickwartigen Bereichen.
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3.3. Das bauliche Geflige
Dachformen

Der historische Wandel von Gebaude- und Konstruktionsformen zeigt sich bei der Analyse der
Dachformen. Durch die lange Entwicklungsgeschichte hat sich so im Laufe der Jahrhunderte
eine entsprechend formenreiche Dachlandschaft herausgebildet.

Die Ausbildung und Dominanz einer spezifischen Dachform hat ihren Ursprung in der Zeit ihrer
Entstehung und in der Bedeutung der einzelnen Parzelle im Stadtgeflige. Entscheidend war
zusatzlich der Zusammenhang des Gebaudes im sozialen, kirchlichen oder kulturellen Kontext.

Urspriinglich herrschten die traditionellen Sparrendacher der Bauernhéfe vor, die sich
giebelstandig an der Durchgangsstral3e aufreihten. Reste dieser bauerlichen, mittelalterlichen
Dachlandschaft sind noch erkennbar an der Talseite des StraRenmarktes, an der Neundorfer
Stral3e und den gerichteten Firstlinien Am Grunen Tal und Am Jakobsberg.

Die Gebaude der wohlhabenden Biirgerschaft setzen sich von den Gebauden der bauerlichen
Umgebung in der Dachgestalt durch die Verwendung von Walm- und Mansarddachern ab. Zum
Ende des letzten Jahrhunderts fanden flachere Pfettendacher, in Form von Sattel- und
Krippelwalmdéachern, Einzug in die Dachlandschaft von Mitwitz. Nach dem zweiten Weltkrieg
nahm aufgrund der zunehmenden Motorisierung die Anzahl der Flachdachgaragen zu, die
teilweise direkt an das Wohngebaude angebaut wurden, und oftmals sogar auch als Terrassen
genutzt werden.

Im gesamtstadtischen Bezugsrahmen herrscht der Eindruck von Sattel- und Walmdachern vor,
wahrend Pult- und Flachdacher in der Anzahl weniger oft auftreten.

Dachmaterialien

Die Ziegeldachpfanne ist das meist verwendete Dachdeckungsmaterial in Mitwitz. Dieses
moderne Deckmaterial ist in allen Formen vorzufinden, die die Ziegelindustrie produziert.
Ziegeldachpfannen haben eine lange Tradition in Mitwitz. Die Geb&aude der Jahrhundertwende
sind vornehmlich mit schwarz engobierten Zierschindeln gedeckt. Damit harmoniert das
verwendete Dachmaterial mit den zu der Zeit meist verschieferten Gebaudeaulienwanden.

Die vornehmen Gebaude und Bauten fir offentliche Einrichtungen sind mit relativ hochwertigen
Materialien, wie z.B. Biberschwanz oder Schiefer gedeckt. Gewerblich genutzte Gebaude,
vornehmlich neueren Datums, besitzen meistens ein dem Umfeld wenig angepasstes
Welleternit- oder Blechdach.

Fassadenmaterialien

Die Wahl der Fassadenmaterialien ist bei einem Grof3teil der Gebaude im Untersuchungsgebiet
auRerst schlicht. GroRflachig verputztes Mauerwerk dominiert primér das Ortsbild in den
Randbereichen.

Im Ortskern, in dem sich die historische Bebauung erhalten hat, préagen teilweise noch
traditionelle Bauweisen das Ortsbild. Vielfach ist noch altes Sandsteinmauerwerk im
Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss zu sehen. An einigen Gebauden ist das Fachwerk
sichtbar erhalten, eine Reihe von Fachwerkgebduden sind mit Schiefer verkleidet. Die
AuRenhaut der meisten bauerlichen Nebengebaude besteht aus einer senkrechten tberlukten
Holzverschalung mit sdgerauen Brettern.

Oft liegen diese alten Gestaltungsmerkmale hinter Verkleidungen aus neuzeitlichen modernen
Werkstoffen verborgen. Weit verbreitet ist auch die Verwendung von Fliesen und das héaufige
Verkleiden der Sockelbereiche. Besonders stdrend wirkt jedoch die Verwendung der modernen
Verkleidungen am gesamten Erd- oder Obergeschol3.
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Um eine Durchfeuchtung der Wande zu verhindern, wurden in der Vergangenheit viele
Gebaude mit Kunststoff-, Eternitplatten oder bunt besandeter fester Bitumenpappe verkleidet.
Diese Werkstoffe sind Uber die Jahre stark gealtert und verwittert und geben deshalb
zwischenzeitlich einen ziemlich heruntergekommenen Eindruck der Geb&ude ab.

Der Ersatz von alten Fenstern mit kleinteiliger Sprosseneinteilung und Einfachverglasung bei
alteren Gebauden durch groRRflaichige ungeteilte Kunststoff- und Metallfenster mit
Isolierverglasung hat zu gestalterischen Verédnderungen gefuhrt, die die malstébliche
Ausgewogenheit der urspriinglichen Fassaden weitgehend zerstért haben.

Gebaude

Die Gebaude des Untersuchungsgebietes werden im Folgenden differenziert in Haupt.-
beziehungsweise Nebengebaude. Unter einem Hauptgebaude wird jedes Gebaude mit einer
eigenen Hausnummer und zusétzlich Nicht-Wohngebaude wie z.B. Kirche und Rathaus
verstanden. Nebengebaude sind entsprechend alle Ubrigen Gebéude. Ein Drittel aller
Wohngebaude im Untersuchungsgebiet haben mindestens ein, ca. 15% sogar zwei
Nebengebaude. Nahezu alle Hauptgebdude, wie auch viele Nebengebéude, sind im VU-Gebiet
in Massivbauweise errichtet. Die alten bauerlichen Nebengebaude, wie Scheunen sind zumeist
in traditioneller Holzskelettbauweise errichtet.

SEBAUDETYPEN

Ein zweigeschossiges Wohnhaus
mit Stall und Sparrendach sowie

DER BAUERNHOF DES einer quer gestellten Scheune im

FRANKENWALDES rickwartigen Bereich. Diese Hofe
stehen giebelstandig zur Stralle.
Wohnhaus, Stall und Heustadel sind
hintereinander angeordnet, da die
DER LANGHAUS Bauern nur wenig Grundbesitz
BAUERNHOF haben.

Stan

m— Ein eingeschossiges Wohnhaus
ropfhaus

ohne zusatzlichen Grundbesitz.
HANDWERKER-UND
TAGELOHNER Nt

HAUSCHEN
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Mauerwerk in Sandstein mit Walm-
oder Mansarddach, traufstandig zur
StralRe:

Oberes Schloss, das Pfarrhaus und
Barocies Herrenhavs die Wirtshauser,

Giebelstandige Aufreihung entlang

der Hohenlinien am StraRenmarkt
DAS HERRENHAUS DES

und den Nebenstral3en,
BAROCK

Stalle und Heustadel wurden am
hinteren Ende des Grundstiicks

parallel zum Hauptgebaude mit
grofRtmoglicher  Distanz  gebaut;
Beispiel: der Blockinnere des
Bereichs zw. Kronacher Straf3e und
Lindenweg ist vollstdndig von

Heustadeln belegt

Abb. 41 Mittelalterliche, frankische Hofstruktur, Voruntersuchung Lauer+Lebok Architekten
Die Ortserweiterungen des spaten 19. Jahrhunderts bis zum ersten Weltkrieg

Vorbild dieser Bauweise und Anordnung von Haus und Garten war wahrscheinlich das herrschaftliche
Forsthaus auf dem zungenartigen Grundstiick zwischen Kronacher Stral3e und Breitenseeweg.

Baustil und Walmdach lassen darauf schlieRen, dass diese Villa im Garten schon vor allen anderen
Bauten erstellt wurde. Die Gebaude der Wohlhabenden orientierten sich im Stil an den
Architekturmoden der Jahrhundertwende. Hierzu zahlen die Verwendung anderer Baumaterialien und
die Konstruktion komplizierter Dachformen.

Die Ortserweiterungen in den 30er Jahren bis heute

In den dreiRiger Jahren begann der Ubergang zu den heutigen Strukturen. Entlang der Ludwig-
Freiherr-von-Wirtzburg Strale wurden auf dem damals auf einer Seite freien Gelande pavillonartige
Wohn- und Geschéaftshauser errichtet, die im riickwartigen Bereich Werkshallen hatten. Sie waren die
Vorlaufer der spateren Industriebetriebe am Burgstaller Weg und fugten sich noch einigermafien in
die alten Konzepte der Bebauung.

Die Bebauung der flnfziger und sechziger Jahre lasst dagegen uUberhaupt kein klares Konzept mehr
erkennen. Gebaude unterschiedlichster Nutzung und Verhéltnisse von Freiflache zu Gebaude wurden
hier ohne Bezug zueinander zusammengewdirfelt. Vorhandene Strukturen wurden verwischt, da grofRe
Teile der Bebauung um das heutige Rathaus abgerissen wurden.

Die Schule hat deshalb nur wenig Bezug zum Rathaus, im Gegensatz zu den friheren Stallungen
hinter dem ehemaligen Wirtshaus "Zum Wilden Mann".

54

architekten

louert+iedk




Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB
SN
P
22

< -
\\'/ &
O N

<
P

o

. 7N
) : \ . <>\"?‘\ . 5

/

SR N PP NA IS
y e ks /

e
; ) = ]
/ P i

I T N S N N
PO NN

e T %Q\ %

A D \ NN

% X

MARKT
MITWITZ

ORTSKERNSANIERUNG

Haupt-und Nebengebaude

—m FbaEnzINg des Urtersuchungsgetictes

e
[ T

ORTSKERNSANIERUNG

MARKT
MITWITZ

PLNr. 510-03

Haupt- und Nebengebaude

Aktualisierung der
Varbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB
UNTERSUCHUNGSGEBIET

ERWEITERTER ORTSKERNMITWITZ
architekien

itel
I cHHCho

M 1:1000

Wavember 2023

Abb. 42 Haupt- und Nebengebéaude, Lauer+Lebok Architekten

55
architekten

loueH+ielook

PartGmbB



Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

3.4. Baulicher Zustand

Mehr als die Halfte der Gebaude im Ortskern sind im Zeitraum vor 1918 gebaut worden.
Zeitliche Schwerpunkte der Bautatigkeit waren die Jahre 1871-1918 und 1919-1948.12
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Abb. 43 Alter der Wohngebaude im Untersuchungsgebiet, Lauer+Lebok Architekten

Ab dem Jahr 1960 wurde jedoch wieder deutlich mehr gebaut. Im Vergleich zum gesamten
ortlichen Gebaudebestand weist das Untersuchungsgebiet einen entschieden héheren Anteil
an alterer Bausubstanz auf.

Im Markt Mitwitz sind ein Drittel aller Bauten vor dem Jahr 1919 entstanden; im VU-Gebiet
dagegen 51% (Oberfranken: 28%). Die Bausubstanz, die vor 1870 errichtet wurde, konzentriert
sich vorwiegend auf den Bereich zwischen Coburger Strafl3e und Kirchstral3e.

Fur die Nebengebaude standen keine Vergleichszahlen des gesamten Ortsgebietes zur
Verfugung. Festgehalten werden kann aber, dass in lediglich 10 Fallen das Wohn- und erstes
Nebengebaude aus den Jahren 1871-1918 stammt. Der Uberwiegende Teil der Nebengebaude
wurde spater als die Wohngebaude errichtet, meist sogar erst nach 1960. Ein Grund dafir ist
sicherlich die wirtschaftliche Anpassung.®?

12vergl.: Kapitel 2.3., Phasen der Siedlungsentwicklung; S. 16.
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Bauliche Missstande sind in allen Teilbereichen anzutreffen.

Die im vorigen Kapitel gewonnenen Erkenntnisse lber das Alter der Bausubstanz stehen in
direktem Zusammenhang mit dem baulichen Zustand der Gebé&ude.

Die Einstufung der Beschaffenheit der einzelnen Gebaude erfolgte durch Ortsbegehung und
subjektiven Eindruck Uber den Zustand der Bausubstanz. Unterstitzt wurde die
Informationsbasis durch Mitteilungen der Burger im Rahmen der Befragung. Vorrangig wurden
Angaben Uber Nasse im Keller oder in den Wanden, uber fehlende Warmedammung und
andere Schaden sowie Uber Ausstattungsmangel gemacht.

Die Kartierung dieser Einstufung verdeutlicht den Zusammenhang. Viele der alteren Gebaude,
besonders im Bereich des StraBenmarktes zeigen erhebliche Méngel in der Bausubstanz.

Insgesamt lassen sich vier Bereiche herausarbeiten, in denen sich Geb&ude, hauptsachlich aus
dem 19. und frithen 20. Jahrhundert, in einem schlechten Zustand befinden:

e |Im Bereich um die Kirche;

e |Im Bereich des Blocks zwischen Kronacher Straf3e und Kirchstraf3e, mit Gebauden aller
Bauepochen, beginnend im friihen 19. Jahrhundert;

e Im Bereich der Ecke Kronacher Strale und L.-Freiherr-v.-Wirtzburg Stral3e mit drei
Bauernhdofen aus dem 18.Jahrhundert und Wohn- bzw. Geschaftsgebauden des frihen
20. Jahrhunderts;

e |Im Bereich des Pachtershofs aus dem 18. und 19. Jahrhundert an der Neundorfer
Stralle.

Die Gebaude der offentlichen Hand weisen dagegen einen sehr guten Zustand auf. Die Kirche,
und das Rathaus sind hier vorbildliche Vorzeigeobjekte. Die Bausubstanz am Ortsrand, erbaut
in der Zeit der 50er / 60er Jahren bis heute zeigen aufgrund ihres geringen Baualters keine oder
nur geringe Mangel.
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3.5. Brachen und Leerstande

Das Ortshild von Mitwitz wird hauptsachlich durch Brachen und Leerstande von gewerblichen
Flachen gekennzeichnet. Die Funktion des Ortes und das Ortshild werden dadurch stark
beeintrachtig. Dadurch wird auch das bewohnte direkte Umfeld negativ beeinflusst.
Brachflachen und Leersténde sind vermehrt in den westlichen und noérdlichen Bereichen des
Stadtumbaugebietes Ortsmitte Mitwitz vorhanden.

Abb. 45 Leerstand "Zapfenhaus"

Abb. 46 Leerstand Ehem. Kino Mitwitz
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Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

3.6. Baualter - Denkmalliste

Im Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen befinden sich gemé&fR der Denkmalliste 22
eingetragene Objekte, diese liegen ausschlie3lich alle im Bereich des alten Ortskernes.

Aus der Zustandsanalyse der Gebaude zeigt sich, dass vor allem die offentlichen und
kirchlichen Denkmaéler in einem weitgehend guten Zustand sind, wéhrend die im privaten Besitz,
Méangel von gering bis erheblich vorzuweisen haben.

Das Denkmal "Am Griinen Tal 10" ist in seiner Substanz als gefahrdet einzustufen.

Nachfolgend die eingetragenen Denkmaler der Teilgebiete:

Denkmalliste

Coburger Str. 1
Coburger Str.3
Coburger Str. 14
Oberes Schloss 1
Oberes Schloss 2
Unteres Schloss 1
Unteres Schloss 2
Unteres Schloss 3

Unteres Schloss 4

Unteres Schloss
Unteres Schloss
Unteres Schloss
Denkmal

Burgstaller Weg 8

Kirchplatz 1
Kirchplatz 2
Kirchstralle 17
Kirchstral3e 19
Kirchstral3e 20
Kirchstral3e 22
Kirchstrale 24
Kronacher Str. 2

Zweigeschossiger Wohnstallbau, 18./19. Jh.

Gasthaus Satteldachbau/Fachwerk, 17./18. Jh.

Abgewalmter Mansarddachbau/ Fachwerkobergeschol3, 1790
Verputzter Walmdachbau, 1713

Kutscher Haus, zweigeschossiger Halbwalmdachbau, 19. Jh
Torbau, abgewinkelter Sandsteinquaderbau, 1609
Verwaltungsbau, zweigeschossiger Satteldachbau, 17. Jh.
Ehemaliges Stallgeb&ude, lang gestreckter Satteldachbau,
Spatmittelalter

Ehemaliges Kuratenhaus, zweigeschossiger Satteldachbau, 18.
Jahrhundert;

dreigeschossiger Vierfligelbau/Satteldacher 1596-98

Balustrade Sandstein 1770

Teehaus Sandsteinquaderbau Walmdach 19.Jhd.

Fur Lord Edmund Lyons, 2.Halfte 19Jh; Nordwestseite des Mitwitzer
Berges

Eingeschossiges gesetztes Fachwerkhaus, teilverschiefert, Ende
19 Jhd.

Pfarrhaus, zweigeschossiger Mansarddachbau, 1752

Ev. Luth. Pfarrkirche, erbaut 1450-1602

Zweigeschossiger Fachwerkbau, 1. Halfte 19. Jh.
Zweigeschossiger Satteldachbau, 1829

Altes Schulhaus, Sandsteinquaderbau 1873

Zweigeschossiger Mansarddachbau, 18. Jh.

Zweigeschossiger Mansarddachbau 19. Jh.

Mansarddachbau mit Fachwerk-OG, 1818
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3.7. Verkehrsanalyse
Verkehr Markt Mitwitz

Der Grund der frihen Siedlungstatigkeit in Mitwitz war auch die Lagegunst an einer regional
bedeutsamen Handelsverbindung, der BundesstraRe B303.

Bestsnd Verkenr
Maric Mtz
Sisdtumbsu West Greun- und Freifischen == Bundessiralie site
Flachen fur Landwirtsehaft
MsGstab Bl Grinflachen =  Stssisstrale
. Bl Waldhachen
e 1w 2% = Kreisstralle
Baufischen
——  Untersuchungsgebietsgrenze tebaute Quarters ——  wichtige Verbindungs-
noch nicht bebsute Quartiere stralen
HKartengrundlage / Gecbasisdaten:
© Bsyerische Cawasser
Vermessungsvenwaltung Bl fieflende und stefende Cewasser

Carstellung: DIS Gabaude
CGebsude im AuSenbereich

Stang: Dezember 2010

Abb. 49 Verkehrsnetz, Darstellung DIS stadtebauliches Entwicklungskonzept 2011, Lauer+Lebok Architekten Stand 2014

Der Markt Mitwitz ist Giber die B 303 alt sowie die B 303 neu nach Westen mit der Anschlussstelle
Ebersdorf b. Coburg an das Autobahnnetz zur A 73 (Suhl - Bamberg) angeschlossen. Nach
Osten ist der Markt Mitwitz noch Gber die B303 neu an die A 9 Anschlussstelle Bad Berneck /
Himmelkron angebunden.

In West-Ost-Richtung durchquert die B303 alt die Ortsmitte. Circa 5 km stidlich tangiert die B303
neu den Markt Mitwitz. Durch die direkte Anbindung der Coburger StralRe / B303 alt an die
StralRenverbindung St 2208 Richtung Neustadt b. Coburg und Rddental konnte durch die
Umverlegung der B303 neu die erhoffte verkehrliche Entlastung nicht vollstandig erzielt werden.
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Ubergeordnete StraRen des Marktes Mitwitz sind:

e St 2208 (Worlsdorf / Redwitz an der Rodach - Anschlussstelle zur B 173)
e St 2208 (Neustadt b. Coburg / Hal3lach - Anschlussstelle zur B 85 und B 89)
e Kr KC 14 (Anbindung Neundorf an die St 2208)

Die Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg und Sonneberger Stral3e als Teil der Staatsstrae St 2208
stellen das Grundgerist der verkehrlichen Infrastruktur Richtung Neustadt b. Coburg und
Rodental dar. Aufgrund ihrer Bedeutung nehmen sie den Grof3teil des Verkehrs in diese
Richtung auf.

Aus verschiedenen Erhebungen geht eine Verkehrsverlagerung Richtung Neustadt b. Coburg
hervor. Demnach ist das Verkehrsaufkommen auf der B303 im Bereich Ortseinfahrt Coburger
StralRe groRer als das auf der Kronacher StralRe. Durch die Verlagerung der Firmen Wicklein +
Wachter, Thiele und Schardt in das Industriegebiet, sind der Burgstaller Weg und die Coburger
StralRe von An- und Ablieferverkehr durch LKWs ein wenig entlastet.

Ein Vergleich des Verkehrsaufkommens in der Kronacher Strae aus dem Jahre 1990 (6.106
Kfz/24) mit dem Jahre 2015 (5.734 Kfz/24h) zeigt eine geringe Abnahme um ca. 6%.

Die Verlagerung des Verkehrs hat auffallend Richtung Neustadt bei Coburg stattgefunden. Die
Belastung dieser Verkehrsader (St 2208) stieg gegentiber 1990 (2.891 Kfz/24h) um etwa 48%
auf (5.570 Kfz/24h) im Jahr 2015. Anhand der Aufsplittung nach der Art des Verkehrs wird diese
Umverteilung bestatigt. Das Ergebnis des Lkw-Aufkommens zeigt in der Quantitat die gleiche
Tendenz, namlich eine erhebliche Zunahme der Belastung auf der StraBe Richtung Neustadt b.
Coburg und eine Abnahme Richtung Kronach.

Ein Grund ist sicherlich auch die Sperrung des Breitenloher Berges fur Lkws mit einem
zulassigen Gesamtgewicht von mehr als 7,5t zulassigem Gesamtgewicht.

Eine Betrachtung der Verkehrsbelastung der weiteren Stral3en im Untersuchungsgebiet ergibt,
dass sie fur den Durchgangsverkehr ohne Bedeutung sind und als ErschlieBungsstral3en nur
reine Sammel- bzw. Anliegerfunktionen erflllen.

OPNV Markt Mitwitz

Der Markt Mitwitz ist nicht an das Fernstreckennetz der Deutschen Bahn angebunden.

Von Coburg, Kronach und Neustadt bei Coburg besteht eine Anbindung an das Busnetz,
Omnibusverkehr Franken GmbH.

Der Busfahrplan ist u.E. noch ausbauféhig, da Mitwitz derzeit nur drei- bis sechsmal tagsuber
angefahren wird und kein Nachtbetrieb besteht.
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Haltestellen Ortsmitte (Untersuchungsgebiet):

Die Qualitat der Haltestellenbereiche ist teilweise unzureichend. Viele Haltestellen verfugen
Uber keine Uberdachung (z.B. kein Buswarteh&uschen) und es fehlt auch an Sitzméglichkeiten.
Die Haltestellen bestehen meist nur aus einem Hinweisschild.

Die Haltestellenbereiche in der Kronacher Str. verfligen nach Neugestaltung der Ortsdurchfahrt
zumindest einseitig Uber eine Uberdachte Unterstellméglichkeit. Die beiden Haltestellen wurden
wegen der Barrierefreiheit mit einem Kasseler Bord verbessert

e Mitwitz Gasthof Wasserschloss - Buslinie 8306, 8331, 8308
e Mitwitz Neundorfer Stral3e - Buslinie 8331, 8308
e Mitwitz Kronacher Straf3e - Buslinie 8306, 8331

Haltestellen des Gemeindegebiets

e Hof a. d. Steinach B 303 - Buslinie 8308

e Hof a. d. Steinach Brticke - Buslinie 8306, 8331
Neundorf (b. Mitwitz) - Buslinie 8306, 8331
Steinach a. d. St. Fa. Hein - Buslinie 8331, 8308

e Steinach a. d. St. Abzw. Kirchsteig - Buslinie 8331, 8308
e Leutendorf - Buslinie 8306, 8331

e Abzw. Horb (b. Mitwitz) - Buslinie 8306, 8331

e Schwarzdorf - Buslinie 8306, 8331, 8308

e Burgstall B 303 - Buslinie 8306

e Burgstall Ortsmitte - Buslinie 8306

e Kaltenbrunn (b. Mitwitz) - Buslinie 8306

¢ Neubau (b. Mitwitz) - Buslinie 8306
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Verkehrsanalyse

Von Norden her kommend verlauft die Staatsstrafle St 2208 und die KreisstraRe KC 14 durch
den Ortskern Mitwitz. Die Sonneberger StraRe und die Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg-Stralie
sind Teil der St 2208, die Neundorfer Stral3e ist ein Teil der KC14.

In West-Ost-Richtung verlaufen die Bundesstraf3e B303alt und die ST2708 durch Ortsmitte. Die
B303 alt bildet den StralBenmarkt mit der Coburger StraRe und Kronacher Stral3e.

Durch die Anbindung an die BAB A 73 im Westen und an die A9 im Osten uber die B303, ist
der Ortskern Mitwitz gut an das deutsche Autobahnnetz angebunden.

Die Sonneberger Strale, Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg-Strae, Neundorfer Stralle, die
Coburger und die Kronacher Strale sind die Hauptverkehrselemente des
StraBenverkehrsnetzes innerhalb des Ortskerns von Mitwitz. Nach der StVO dirfen diese
Straf3en sowie die Schlossallee, die Kirchstraf3e und von-Cramer-Klett-Straf3e mit max. 50/km/h
befahren werden.

Bei StralBen mit topografischen Einschrankungen und geringer Ausbaubreite wie z.B. der
Kirchplatz ist die Geschwindigkeit reduziert. In den angrenzenden Wohngebieten dirfen die
StralRen bis auf die von-Cramer-Klett-StraBe nur mit 30km/h befahren werden, was fir
Verkehrssicherheit in den Wohngebieten vorteilhaft ist.
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Ehem. Defizite der Ortsdurchfahrten ‘ Ortsdurchfahrt nach der Sanierung
Kreuzung L.-Frh.-v.-Wiirtzburg Str./ Kreuzung L.-Frh.-v.-Wiirtzburg Str./ Coburger Str.
Coburger Str. und Kronacher Stand 2011 und Kronacher Stand 2020

Kronacher Strae, Stand 2011 Kronacher Strae, Stand 2020

Coburger Stral3e, Stand 2011 Coburger Stral3e, Stand 2020

Die B303 alt in der linken Tabellenhalfte (Bestand vor Umbau und Sanierung) als Coburger
StraBe und Kronacher Stralle dargestellt, hatten entsprechend der Planung der
Ortsdurchfahrten um 1970, eine Fahrbahnbreite von 8m einschlieRlich Rinne. Ahnlich verhalt
es sich mit der Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg Stral3e, welche einen Teil der St 2208 bildet.
Zwischen den Hausern betragt der Strallenraum 10 bis 20m, wobei Park- und Busbuchten
beidseitig in den breiten Bereichen angelegt sind. Die Gehwege sind ca. 1,5m breit, an manchen
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Stellen auch schmaler oder gar nicht vorhanden, wie in der Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg-
Stral3e.

Das Erscheinungsbild dieser StralRen war stark an den motorisierten Verkehr orientiert. Dies
fuhrte zu Uberhdhten Geschwindigkeiten und den daraus folgenden Defiziten wie Larm- und
Umweltbeldstigung und mangelnde Aufenthaltsqualitét.

Daraus folgte eine geringere Nutzung des Geb&dudebestands am Strallenmarkt, teilweise
Leerstédnde und Brachen, die die Zentrumsfunktion als Marktstandort gefahrden.

Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept von 2011 wird der Bauzustand des Fahrbahnbereichs
als oberflachlich gut eingestuft, besitzt aber Mangel in der Entwasserungsfiihrung.14

Sidlich vom Markt Mitwitz verlauft die B303 neu, die eine schnelle Ost-West-Anbindung fiir den
Fernverkehr bietet. Die Ortsdurchfahrten sollten innerdrtliche Stralen mit regionaler
Verkehrsbedeutung bleiben. Um die Aufenthaltsqualitdit zu steigern wurde eine
Fahrbahnverengung an beiden Ortseinfahrten empfohlen. Durch eine
Geschwindigkeitsreduzierung und Verkehrsminderung sollte die Ortsmitte gestarkt und neuer
Raum flr andere Funktionen im Stralienraum geschaffen werden.

Belage

Abb. 50 Schulstrale, Lauer+Lebok Architekten

Im Rahmen der Ortskernsanierung wurden das Bubsgafchen und Teile der SchulstralRe mit
einem kleinteiligen Pflasterbelag neu gestaltet.

14 vgl.: Teil a), Stadtebauliches Entwicklungskonzept Teil | - Markt Mitwitz- Stand Mérz; S.59ff
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Abb. 52 Bubsgafichen, Lauer+Lebok Architekten

Abb. 51 Bubsgafichen, Lauer+Lebok Architekten
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Ein weiterer Bereich mit kleinteiligem Pflasterbelag ist der Kirchplatz. Im Zuge der
Neugestaltung der Ortsdurchfahrt wurde der alte sanierungsbedirftige Pflasterbelag komplett
erneuert. Die KirchstraRe selbst wei3t noch erhebliche Mangel auf, wie z.B. fehlende
Entwéasserungsrinne und flickenhafter Belag.

\
\

\‘.

Abb. 53 Kirchplatz, Lauer+Lebok Architekten

Alle anderen Strallen und Wege im Untersuchungsgebiet, sowie die Durchgangsstral3en
(Coburger-, Kronacher-, Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg -, Sonneberger- und Neundorfer
Straf3e) als auch die Uibrigen ortsinternen Erschliefungs- und Anliegerstra3en sind durchgangig
asphaltiert.

Im zentralen Bereich, in direkter Nachbarschaft zur Kirche, wurden zwischenzeitlich im Rahmen
der NeugestaltungsmaRnahmen ein Teilstick des Weges "Am Griinen Tal" sowie die
Anfahrtswege rund um die Kirche mit Naturstein gepflastert.

Eine wassergebundene Decke z.B. mit Kies, Schotter oder Sand ist nur vereinzelt in
Grundstiickseinfahrten, dartiber hinaus als groRe zusammenhéngende Flache auf dem
Festplatz am Unteren Schloss vorhanden.
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Abb. 54 Kirchstral3e, Lauer+Leb.ok Architekten
Grundstiickseinfahrten sind meist mit Betonsteinpflaster bzw. einer wassergebundenen Decke
gestaltet.

Im sudostlichen Bereich befinden sich noch Strafl3en wie der Jakobsberg, Teile der Kirchstral3e
der Ludwig-A.-Freud-Weg, Teile der Friedhofsstral3e, die von-Cramer-Klett-StralRe und der
Lindenweg, welche sich in einem sehr schlechten Gesamtzustand befinden.
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Abb. 55 Ludwig-A.-Freud-Weg, Lauer+Lebok Architekten

Wie an den Beispielbildern zu erkennen, sind in den Rickbereichen erhebliche
Verbesserungsmaflnahmen an den Straen und Wegen erforderlich. Die asphaltierten Belage
sind teilweise deformiert, weisen Risse bzw. Schlaglécher auf, die Rander zu den Gehwegen
sind so weit beschadigt, dass ein AbflieBen des Niederschlagwassers nicht gewahrleistet ist,
bzw. eine geordnete Stralenentwasserung gar nicht vorhanden ist.
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Ruhender Verkehr

Das Angebot an Stellplatzen entlang der Bundesstrale, im Bereich des ehemaligen
StraRenmarktes ist als Kurzzeitparkflache fur umliegende Geschéfte und gastronomische
Betriebe gedacht.

Diese, allerdings oft durch Dauerparker und Fahrgemeinschaften zweckentfremdeten
Kurzzeitparkpléatze werden ergénzt durch die ausgewiesenen Stellpléatze auf dem Gehsteig der
Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg Strafl3e und den Parkplétzen auf der Flache an der Einmiindung
des Burgstaller Weges in die Kirchstral3e.

Die Raiffeisenbank, die Sparkasse, die ehemalige VAG-Werkstatte, das Hotel "Wasserschloss"
und der Gasthof "Zum Steinernen Léwen" haben im riickwartigen Bereich ihrer Gebaude jeweils
eigene private Kunden- bzw. Gasteparkplatze.

Der Rathausplatz wird zumeist von den Angestellten des Rathauses, Patienten des
Allgemeinarztes und der Tagespflegeeinrichtung als Parkflaiche genutzt. Die groRe Flache am
Zugang zum Wasserschloss wird hauptsachlich als éffentlicher Parkplatz fehlgenutzt.

Der Festplatz bei der Schlossallee wird vornehmlich bei grol3en Veranstaltungen, Markten oder
Festen als Parkplatz genutzt.

Insgesamt betrachtet, gibt es in der Ortsmitte von Mitwitz zu wenig Offentliche Stellplatze.
Dieses erhebliche Defizit geht zu Lasten der Weiterentwicklung und Attraktivitatssteigerung der
Ortsmitte und tragt auch zu einer negativen Bilanz des Einzelhandels und der Dienstleister bei.

Die Untersuchung des quantitativen Angebotes an Kurz- und Langzeitstellplatzen im VU-Gebiet
ergab bereits in den Betrachtungen zur VU 1995 ein unterschiedliches Bild. Deshalb wird ein
zentraler Anlaufpunkt fir die Besucher des Marktes Mitwitz mit einem entsprechenden
Parkplatzangebot empfohlen.

Die Ergebnisse der vorherigen Voruntersuchung haben gezeigt, dass in den zentralen

Bereichen um den ehemaligen StralBenmarkt und an der Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg Stral3e
ein erheblicher Mangel an Kurz- und Langzeitstellplatzen besteht.
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FuBR- und Radwege Ortskern Mitwitz

Die wesentlichen FufRverbindungen im Ortskerngefiige sind die Wege vom Kirchplatz zur

Kirchstral3e, das BubsgéaRchen von der Coburger Stral3e zur Schlossallee und die Verbindung
von der Kirchstral3e zur Kronacher Str., in Hohe der Bushaltestelle.

An einigen Stellen sollte das Netz der Innerortsverbindungen fiir Fuganger und Radfahrer noch
verbessert und erganzt werden. Beispiele sind die Verbindungen zwischen der Coburger Stralie
und der Schlossallee, hier gibt es nur das Bubsgéfchen. Und zwischen der Kronacher StralRe

und der Sonneberger Stral3e besteht derzeit gar keine Fu3- und Radwegeverbindung.
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Abb. 56 Darstellung Verkehrswege im Bereich des Ortskernes, Lauer+Lebok Architekten

Die Stralen im rickwartigen Bereich haben ein eher geringes Verkehrsaufkommen,

hauptsachlich durch Anlieger, und ermdéglichen somit ein reibungsloses Nebeneinander von
FuRgéngern, Radfahrern und Pkw-Verkehr.

Die Gehwege haben, soweit vorhanden, teilweise eine Ausbaubreite von weniger als 1,5m.
Teilbereiche mit dieser schlechten Qualitat sind an der Coburger StraRe Richtung Ortsausgang
sowie teilweise an der Neundorfer StraBe zu finden. Hinzu kommt eine fehlende

stral3enbegleitende Begriinung bzw. StraRenmoblierung. Die Beleuchtung der Fuf3- und
Radwege ist in Teilbereich verbesserungsbedurftig.

Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept vom Biro Dirsch DIS wird die Qualitéat der Gehwege
als teilweise mangelhaft beurteilt. Vor allem im Bereich der Ortsmitte mit seinen
Einzelhandelsgeschéften besteht hier Verbesserungsbedarf. Durch die gestalterische und

funktionale Aufwertung der Gehwege kann die Standortqualitat fur die Geschéfte wesentlich
attraktiver werden.

Im Zuge der Sanierung der Ortsdurchfahrt B303 Alt (Kronacher Str. / Coburger Str.)
wurden die oben genannten Missstande in diesem Teilbereich weitgehend bereits
behoben. In den Ubrigen Bereichen besteht noch dringender Handlungsbedarf.
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Rad- und Wanderwege

Im Ortskern Mitwitz gibt es keine ausgewiesenen bzw. straBenbegleitenden Radwege. Mit einer
Anderung der Verkehrsbedingungen wird Raum fir neue, auch (berortliche
Radwegebeziehungen geschaffen. Im Frankenwald gibt es bereits ein sehr gut ausgebautes
Radwanderwegenetz.

Jakobskirche
Kindergarten K Evang. Gemeindehaus

-Wanderwege

Pind

Abb. 57 Fehlende Ausschilderung fiir Wanderwege, Lauer+Lebok Architekten

Folgende Radtouren sind im Frankenwald zu finden:
Radtour Michelau

Michelau Uiber Redwitz - Kips - Kronach - Mitwitz - Gestungshausen - Sonnefeld - Weidhausen
- Neuensorg - Neuenseel®

Rund um die Bier- und BurgenstralRe von Mitwitz

Hof a. d. Steinach - Horb - Leutendorf- Beikheim - Schmdlz - Theisenort - Johannisthal - Kiips -
Kronach - Kaltenbrunn - Mitwitz

Durch bessere Beschilderung und Verkniipfen der Radwegebeziehungen durch die Ortsmitte
kénnen neue Anreize fur Touristen geschaffen werden. Die Gastronomie in der Ortsmitte von
Mitwitz wiirde davon ebenso profitieren.

15 .
www.in-franken-wandern.de
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Das Uberdrtliche Angebot an Wanderwegen kann auch fiir Mitwitz ebenso vorteilhaft genutzt
werden. Die zwei europaischen Fernwanderwege16 von Coburg kommend fiihren durch Mitwitz.

Atlantik - Ardennen - Bohmerwald - Ostsee - Adria

Die Ubergeordneten Wanderwege verknipft mit den bereits bestehenden Wegeverbindungen
innerhalb des Ortes (z.B. Wasserschloss / Schlosspark, Breitensee) durch Beschilderung
tragen zu einer Attraktivitatssteigerung bei. Der Markt Mitwitz hat acht Wanderrundwegel:

KC 31- Hausles Weg:

Lange ca. 6km

Der Rundwanderweg KC31 "Hausles-Weg" verlauft als Linksschleife vom Wasserschloss in
Mitwitz zur Aumuhle, Gber die B303 hinauf zum Steinernen Lowen, Uber den Mitwitzer-, Horber-
und Fuchsberg nach Hausles. und Uber den Sabel nach Mitwitz zuriick.

KC 33- Bachleiner Weg

Lange ca. 11km

Der Rundwanderweg KC33 "Béachleiner-Weg" beginnt z.B. am Wasserschloss in Mitwitz fuhrt
zur Mitte von Neundorf, Uberquert die Foritz, vorbei am Gambertsteich Richtung
Schnitzerswustung, vorbei am Reginasee. nach Bachlein. Zurick Richtung Neubau am
Mihlteich vorbei, Richtung Hausles in den Wald. Sabel erreicht man den Ausgangspunkt
Mitwitz.

KC 34 Mitwitzer Runde
Lange ca. 25km
Der Rundwanderweg KC34 "Mitwitzer Runde" beginnt z.B. als Rechtsschleife am

Wasserschloss in Mitwitz fuhrt ausgehend vom Hauptort Mitwitz Uber Steinach - Hof a. d.
Steinach - Lochleithen - Gubel - Leutendorf - Rotberg - Hausles - Neubau wieder nach Mitwitz.18

KC 32 Klausenquellenweg

Wegstrecke: ca. 8km

Frankenwald-Steigla

Wegstrecke ca. 14km
2015 wurde diese Wasserschlossrunde neu ausgeschildert. Der Rundwanderweg fihrt von
Mitwitz Uber Hausles, Kaltenbrunn und Béchlein zuriick nach Mitwitz.

16

www.frankenwald.bayern-online.de
17 I

www.mitwitz.de

1 Stadtebaulichen Entwicklungskonzept Teil | - Markt Mitwitz- S.63
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Abb. 58 Analyse Verkehr, Lauer+Lebok Architekten
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3.8.  Grinordnung / Okologie
Natur und Landschaft

Der in direkter Nachbarschaft zum Béckenberg gelegene Ortskern von Mitwitz zeigt in Bezug
auf die Grinstruktur noch die typischen funktionalen und gestalterischen Merkmale eines
mittelalterlichen Ortes auf. In direkter Nahe zum Bereich des ehemaligen StraRenmarktes
existieren kaum zusammenhangende Grinflachen. Die Freiflachen in den bebauten Strukturen,
meist auf den privaten Grundstlicken gelegen, werden zum Arbeiten bzw. zum Abstellen von
Fahrzeugen benétigt und sind deswegen befestigt. Zusammenhéngende, meist bewaldete
Gebiete schlieRen im Suden direkt an den Ortsrandern an, an den Hangen des Backenberges
und im nordlichen Bereich des Schlosses. Die Waldbereiche an den Steilhdngen des
Backenberges sind zudem schutzwirdig, da sie in ihrer Funktion der Erosion vorbeugen. An
den Auslaufern dienen sie zusatzlich als Schutz vor der Belastung des StraBenverkehrs.1?
Erganzt wird dieser landschaftliche Rahmen durch die mit Baumen bestandene Parkanlage des
Oberen Schlosses. Aufgrund der tiefen Lage ist das Gebiet der Foritzwiese, als
Uberschwemmungsgebiet von Bebauung weitgehend frei geblieben und hat sich zu einer
Feuchtwiese entwickelt. Sie wird zum alten Ortskern hin mit Baumreihen aus Nadelbdumen
gesaumt, die an diesem Ort keine standortgerechte Vegetation darstellen. Um diese
ausgedehnten Flachen herum legt sich das Siedlungsgefiige des alten Ortskernes und der
Mitwitzer Vorort entlang der Neundorfer StraBe. Wie im Kapitel "Ubergeordnete Planungen”
erlautert, sind die an die Siedlungsrander heran reichenden Freiflachen schutzwirdig. Sie
stehen entweder schon unter Landschaftsschutz, wie Bereiche der Foritzwiese oder sie sind
dafur vorgesehen (Wasserschlosspark).

Offentliche und gemeinschaftliche Freiflachen:

Die grol3zligig angelegte Garten- und Parkanlage des Schlossparks zum Wasserschloss Mitwitz
und der Breitensee mit Ausgangspunkt der Wander- und Radwanderwege in den Naturpark
Frankenwald zéhlen zu den innerdrtlichen Naherholungsflachen. Der Naturpark Frankenwald
selbst, mit seinem Netz an Wanderwegen und Radwanderwegen Seen, Teiche (z.B. Breitensee,
Mdihlteich, Ob. /Unt. Keilsttckelteich, Reginasee, Pfadensee) Flisse, Bache (z.B. Steinach,
Foritz, Untere Foritz, Schonenseebach) dient auch dem Erholungsausgleich, ebenso die
Steinach, Foritz bzw. die Foritzaue.

Zu den Offentlichen Freiflachen gehoren die 6ffentlichen Spielplatze, z.B. am Breitensee und in
der Néhe der Schulen, sowie die Sportanlagen, der Festplatz mit der Turnhalle (Schlossallee).
Weitere Offentliche Freiflachen sind die Wanderwege und Radwege z.B. zu den
nachstgelegenen Weilern und Ortsteilen (z.B. Richtung Steinach, Burgstall).

Private Freiflachen sind das Reitgelande, sowie die Park-, Gartenanlagen und Obstwiesen des
Oberen Schlosses.

1 Quelle: Landkreis Kronach, Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan Markt Mitwitz (1981).
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1. Schlosspark Wasserschloss
2. Untere Foritzaue: Hochwasserschutz und Renaturierung ist geplant
3. Obere Foritzaue: Hochwasserschutz ist geplant
4,
Frankenwald
5. Naturpark Frankenwald

Warke Mitwisz
Stadtumbau West
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c ;o wim
Uniersuchungsgebietsgrenze

Kartengrundiage / Gecbssisdaten:

© Bayensche

Vermessungsverwaitung
Dersteliung: DIS

Bestand

Grin- und Freiflachen
PFlachen fir Lsndwirischaft
GrOnflachen

Weldflachen

Baufischen

bedsute Quartere

noch nicht bebaute Quariiere
Gewassar

flieende und stehende Gewasser

Gebaude
Gedaude im Aullenberaich

Abb. 59 Griin- und Freiflachen, Quelle: Stadtebauliches Entwicklungskonzept D | S 2011
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3.9. Stadtebauliche Missstande

Der alte Ortskern

Der alte Ortskern hat sich im Laufe der Zeit als typischer StraRenmarkt in einer pragnanten und
heute in seiner Baustruktur noch sichtbaren Form entwickelt.

Im Zusammenspiel mit den am Endpunkt gelegenen Raumen um die Kirche und dem Rathaus
ergeben sich stadtebauliche Ensembles, die das Potential der Gemeinde darstellen und in ihrer
Gestalt zu erhalten und zu férdern sind. Positiv ist zu werten, dass in diesen Bereichen die fur
die Bildung des Stadtraumes wertvolle Bausubstanz, unter Denkmalschutz gestellt worden ist.

Den Rahmen bilden die herrschaftlichen Bauwerke "Oberes Schloss” und ,Unteres Schloss®,
die im klaren Bezug zum Ortsbild stehen. Sie bedeuten fir den Markt Mitwitz eine besondere
unverwechselbare Qualitat, deren Zustand und Nutzbarkeit es zu bewahren, beziehungsweise
zu verbessern und zu starken gilt.

Die Entwicklung des baulichen Gefliges wahrend der verschiedenen, vergangenen Zeitepochen
spiegelt sich im Ortsbild. Durch die Gebaudestellungen, durch die verschiedenen Formen und
Materialien der Dacher und der Fassaden wird der Eindruck eines abwechslungsreichen
Ortsbhildes erweckt.

Der Grund fur den schlechten Zustand eines Grol3teiles der Gebaudesubstanz sind die im Lauf
der Zeit sich veranderten Anforderungen an Wohnen und Arbeiten, aber auch die Umsetzung
modischer Trends (Glasbausteine, Eternit und Kacheln), wodurch der Anspruch an
regionaltypische Verwendung von Baustoffen und Bauweisen verloren gegangen ist.

Neben dem baulichen Zustand ergeben sich zusétzliche Mangel durch nicht unerheblich
funktionale Probleme. Hierzu zahlen vor allem Ausstattungsméangel, fehlender Wohnabschluss,
Belichtungs- und Beluftungsprobleme sowie Gré3e und Hohe der Raume.

Der Schwerpunkt funktionaler Mangel liegt auf einer zu geringen Besonnungsdauer und
mangelhafter Belichtung. Der Grund ist oft die Lage der Gebaude im Grundstiick, sowie eine zu
enge und zu hohe Uberbauung des Grundstiickes. Zu kleine Wohnungen und zu dunkle Raume
sind ofters erkennbare Mangel.

Im nachfolgenden werden fur die einzelnen Teilbereiche des Gebietes der Vorbereitenden

Untersuchungen punktuelle Bewertungen vorgenommen und als Missstande oder Potentiale
herausgearbeitet.
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Der ehemalige Stralenmarkt

Durch die zunehmende Motorisierung hat auch die Aufenthaltsqualitdt am Straf3enmarkt stark
gelitten. Die B303 neu sudlich des Ortskernes, hat den Stra3enmarkt nur teilweise entlastet.

Der Bereich um den StralRenmarkt dient hauptséachlich zur Abwicklung des Durchgangsverkehrs
und der Verteilung des innerdrtlichen Verkehrs zu den einmundenden Haupt- und
ErschlieBungsstral3en.

Die Neugestaltung der Ortsdurchfahrt in den letzten Jahren hat dazu beigetragen, dass ein Teil
der bisher vorhandenen stadtebaulichen Missstande behoben bzw. abgeschwacht wurden.

Dennoch sollen die im Folgenden aufgefiihrten Missstéande bzw. Problemstellungen in der
weiteren Rahmenplanung Beachtung finden.

1) Leerstehendes, abzubrechendes Gebaude in ortsbildpragender Lage
2) Unubersichtlich gestaltete Einmiindung durch Gebaudevorsprung
3) Entgegen dem Rhythmus der Fassade- und Héhenentwicklung ausgebildetes Gebaude
4) Unubersichtliche Einmiindung aufgrund der Steigung der Freiherr-von-Wurtzburg Stral3e
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Bsp. Pkt. 1
Leerstehendes Gebaude
Kronacher Str. 3

Bsp. Pkt. 2
Unubersichtliche Einmiindung

Bsp. Pkt. 4
Unubersichtliche Einmiindung
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Gebiet beidseitig der Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg StralRe

Die  Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg StraBe ist die direkte Weiterfihrung des
Geschéftsbereiches am Stralenmarkt Richtung Wasserschloss. Mit der Verschwenkung im
StralRenverlauf, die Blickmdglichkeit zum Wasserschloss sowie zur Kirche und dem Beginn der
Bebauung wird an dieser Stelle eine harmonische und gelungene Ortseinfahrt geschaffen. Wie
bei der Coburger- und Kronacher Stralle (StraBenmarkt) dominiert auch hier die
Verkehrsfunktion. Die aktuelle Stral3enbeleuchtung ist ortsuntypisch und
verbesserungsbedurftig.

Die Bebauung entlang des StraBenverlaufs nimmt die Bewegung der Topographie auf. Die
westliche Seite (zur Coburger Stralle gelegen) zeigt sich in einem relativ einheitlichen Bild, was
Gebaudehthe und -stellung betrifft. Briiche im Fassadenablauf sind lediglich durch
unmalBstabliche Fensterfronten erkennbar. Der Zustand der Gebaude ist Uberwiegend in
Ordnung. Die dstliche Seite zeigt ein eher heterogenes Bild. Der Grund hierfir sind Springe in
der Geschosszahl (2-und 3- geschossig) und der Stellung der Gebaude.

- , © Vo = Y w-»;‘[\\“*;;_‘/i |1 -

5) Haltestelle mit fehlenden Unterstellmdglichkeiten

6) Keine sicheren Uberquerungsmdoglichkeiten fur FuBgéanger im StralRenverlauf
7 Leerstehendes Kino, erhaltenswerte Fassadengestaltung

8) Ungenutzter ruhig gelegener Platz mit mangelnder Gestaltung

9) Erneuerungsbedurftige FuBgangerbricke Uber die Foritz

10) Abgeschirmter Zugang zur Féritzwiese
11) Asphaltierter Einfahrtsbereich
12) Unpassende Fassadengestaltung
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Bsp. Pkt. 7
Leerstehendes ehemaliges Kino

Bsp. Pkt. 8
Ungenutzter ruhig gelegener Platz mit
mangelnder Gestaltung

Bsp. Pkt. 6, 11 und 12

Die Notwendigkeit einer Neugestaltung
der Ludwig-Freiherr-von-Wrtzburg
Str. lasst sich anhand der 0.g. Punkte
deutlich erkennen
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Markt Mitwitz
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Rickwaéartige Bereich entlang der Kirchstral3e

Die Kirchstral3e ist die einzige, zum StraBenmarkt parallel verlaufende Strale. Durch ihre
untergeordnete Rolle dient sie lediglich der ErschlieBung des rickwartigen Bereichs und ist
auch nur fur diesen Zweck ausgelegt. Zur Umfahrung von Stauungen auf dem Strallenmarkt ist
sie nicht geeignet und wird deswegen bei "Schleichverkehr" zum Konfliktpunkt. Die
stadtebauliche Qualitét in diesem Bereich wird durch die Kirche, den Kirchplatz sowie dem

Oberen Schloss hergestellt. Erganzt wird dieser gestalterische Wert durch Details, wie z.B. einer
ortstypischen Materialwahl des Stralenbelages und der Gestaltung von Stitzmauern. Dieses
intakte Bild beschrankt sich allerdings auf den Bereich um das oben angesprochene Ensemble.

Der Bruch in der Gestaltqualitat im weiteren Verlauf der Straf3e wirkt dann umso schlimmer.

¢ ’4’ N \\‘3‘ “‘

13) Mangelnde gestaltete Freiflache, Bruch in der Raumkante

14) Ungeniigende Breite des Gehsteigs, teilw. nicht vorhanden

15) Trister und Uberdimensionierter Eindruck durch schlechte Gestaltung
16) Fehlende Abgrenzung fur Gehsteig und unpassendes Deckmaterial
17) Versiegelung des Bodens von Hauskante zu Hauskante

18) Unorganisiertes Parken mit provisorischer StraRenmarkierung

84

architekten

oueH+ielook

PartGmbB
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Bsp. Pkt. 15

Kreuzung Burgstaller Weg und
Kirchstraf3e mit undefinierter, komplett
versiegelter Flache

Bsp. Pkt. 16, 17

Bebauung entlang des mittleren
Stiickes der KirchstralRe, fehlende
Gehwege, Versiegelung von
Hauskante zu Hauskante

Bsp. Pkt. 13
Mangelhaft gestaltete Freiflache, Bruch
mit Raumkante

Au {1 ¥ ..
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Markt Mitwitz
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Der nordliche Bereich an der Neundorfer StralRe

Der Bereich Sonneberger- und Neundorfer Strale war Ausgangspunkt neuer
Siedlungstétigkeit. Nordlich des Bereiches des Untersuchungsgebietes dehnt sich mittlerweile
ein weitlaufiges Wohngebiet mit Ein- und Mehrfamilienh&usern aus.

Der auf das 19. Jahrhundert zurtickgehende Teil zeigt sich heute, durch stérende und MaR3stab
sprengende Ergénzungen, in einem diffusen Bild. Auffallend sind gestalterische und funktionale
Méngel an den Gebduden sowie ortsbildstérende Fassaden. Der Strallenraum lasst kaum
Gestaltqualitat erkennen, denn in den 60er Jahren wurde die Neundorfer StraBe erneuert und
verbreitert. Zudem wurde der StralRenraum durch eine Betonstlitzmauer mit aufgesetzter
Leitplanke zerschnitten.

Die StraRenbeleuchtung ist eher ortsuntypisch und entspricht dartiber hinaus nicht dem
dorflichen Charakter. Die nachstehende Ubersicht zeigt die Bewertung gebietsspezifischer
Merkmale.

1 s H zc;"r

19) Im MalR3stab unpassende gewerbliche Bebauung des riickwartigen Bereichs

20) Der StralRenraum ist trist, durch asphaltierte Decke und Gehsteige, fehlendes Griin
21) Undefinierbare ungenutzte Flache, soll zeitnah bebaut werden

22) Zuruckgesetzte Lage, ortsuntypische Gebaudeform (Flachdach, eingeschossig)
23) Gestalterisch wenig ansprechende Freiflache

24) Schlecht gestalteter Hohenversatz, Betonmauer mit aufgesetzter Leitplanke

25) Uberbauung der Féritz durch unnétigen Vorfahrbereich

26) Enger teilweise fehlender Gehsteig
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Bsp. Pkt. 20
Trister StralRenraum, maximal
asphaltierte Flache

Bsp. Pkt. 24

Schlecht gestalteter Hohenversatz,
Betonmauer mit aufgesetzter Leitplanke,
maximal asphaltierte Flache

Bsp. Pkt. 26
Enger, teilweise fehlender Gehsteig im
Bereich ehem. Fa. Schindhelm
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

3.10. Entwicklungsflachen

Die Entwicklungsflachen aus dem stédtebaulichen Entwicklungskonzept decken sich
weitestgehend mit den Entwicklungsflachen der Vorbereitenden Untersuchungen.

Brachen in der Ortsmitte sind stérend und schwéchen die Funktion des Zentrums. Im Plan fur
Entwicklungsfléachen sind die ortsbildpragenden Brachen als innerdrtliche Entwicklungsflachen
dargestellt. Vor allem im westlichen Ortseingangsbereich Coburger Stral3e und im ndrdlichen
Bereich Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg Stralle sind die Brachflachen dominant. Eine
stadtebauliche Neuordnung wird hier dringend empfohlen. Bei allen MaRBnahmen ist die
Beziehung zwischen Landschaft und Siedlung zu bewahren und weiter zu entwickeln. Die
Siedlungsstruktur aus bebauten und landschaftlich gepragten Elementen ist charakteristisch fur
den Ort Mitwitz. Die Potentiale von Mitwitz sind neben der historischen Ortsmitte, das
Wasserschloss und der Schlosspark, sowie die Lage an den Auen der Foritz und Steinach.

Im Folgenden werden anhand des Planes ,Entwicklungsflachen® die wesentlichen Bereiche
vorgestellt, welche im abschlieBenden Rahmenplan herausgearbeitet werden.

Entwicklungsflache Vorfeld Wasserschloss und
westlicher Ortseingang

Das Wasserschloss mit seinen im Vorfeld
angrenzenden Flachen stellt ein zentrales
stédtebauliches und identitétsstiftendes Element in der
Marktgemeinde Mitwitz dar. Zusammen mit dem direkt
angrenzenden Areal der mittlerweile abgebrochenen
ehemaligen Fa. Fischer ergibt sich hier ein gro3es
stadtebauliches Entwicklungspotential.

Die hier beschriebene Entwicklungsflache wurde
vollumfanglich in den Rahmenplan tbernommen und
Mdoglichkeiten bzw. Vorschlage fur Malinahmen in
diesem Bereich aufgezeigt.

Entwicklungsflache ,,Neue Ortsmitte Mitwitz“

Der Bereich rund um die Gebaude Kronacher Str. 3,
Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg Str. 2 und der neuen
Arztpraxis mit dem gesamten Rickbereich Richtung
Foritz wurde als wichtige Entwicklungsflache erkannt,
und mit dem Ziel, eine stadtebaulich bedeutsame
sowie attraktive ,Neue Ortsmitte“ zu schaffen, in den
MalRnahmenplan tbernommen.
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Markt Mitwitz

Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

Entwicklungsflache Bereich ,,Zapfenhaus* und
Umfeld, Kirche / KirchstralRe

Der Bereich im Umfeld um das ,Zapfenhaus® und der
Kirche ist von Leerstanden, fehlgenutzten Geb&uden
und schlechter Stra3en- u. Platzgestaltung gepréagt.

Diese Entwicklungsflache birgt ein groRes Potential fir
eine positive stadtebauliche Entwicklung.

Entwicklungsflache Burgstaller Weg, Bereich
ehem. Fa. Thiele und Umfeld

Die Entwicklungsflache rund um den Bereich der
ehemaligen Fa. Thiele stellt durch die zentrale Lage in
direkter Verbindung zur Ortsmitte eine sehr grof3e
Flache mit hoher Qualitat fir eine zukunftstrachtige
innerortliche Entwicklung dar.

Entwicklungsflache ndrdlicher Ortseingang,
Sonneberger Str., Neundorfer Str.,
»Pachtershofgeldande*

Der Bereich der nordlichen Ortseinfahrt mit der
Sonneberger Str. und der Neundorfer Str. stellt mit
zusammen mit dem ,Pachtershofgelande” eine
wichtige Entwicklungsflache dar und muss im
Rahmenplankonzept berlcksichtigt werden.

Hier wurde zwischenzeitlich durch einen Bauantrag
bereits eine Entwicklung eingeleitet.
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Markt Mitwitz
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4. Leitfaden ,,Stadtebauliches Entwicklungskonzept*

Die Analyse und Bewertung sowie das Herausarbeiten der stadtebaulichen Missstande haben die
Notwendigkeit der stadtebaulichen Sanierung im Markt Mitwitz ergeben. So sind in dem untersuchten
Bereich eine ganze Reihe Méngel, in Bezug auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bzw. auf die
Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen sowie die Funktionsfahigkeit
des Gebietes, zu erkennen.2® Zur Behebung dieser Missstande soll sich die nachfolgende Planung an
den im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept definierten Zielen und Leitbildern orientieren, um die

Situation wirkungsvoll zu verbessern.

Leitbild
Tourismusort

Erholung
* Besuch/ Besichtigung

= Gastronomie / Einkaufs-
moglichkeiten

*~ Events / Veranstaltungen

Freizeit / Erholung

MITWITZ
EIN
TOURISMUS-, UMWELT-,

\ 4

Leitbild
Kommunikationsort

Ort fur Tagungen / Semi-
nare (z.B. Schloss)
Lokale Wissenseinrich-
tungen (z.B. 6kolog.
Bidungssatte)
Telekommunikation
Netzwerke / Treffs /
Kino usw.

KOMMUNIKATIONS- UND

MEHRGENERATIONORT

Leitbild
Mehrgenerationenort

Aufwertung Ortsmitte
»  Weiterentwicklung an
stadtebaulicher Identitat

Leitbild
Umweltort

moglichst autarke und
umweltfreundliche Ener-
gieversorgung
Energieleitplanung als
Grundlage fir Bauleitpla-
nung

Freizeit- und Naherholung

(z.B. historische Gebau-
de)
»  Sicherung Versorgung
Wohnen fiir Jung und Alt,
incl. Infrastruktur

Abb. 63 Grafik Leitbilder der Stadtentwicklung Markt Mitwitz, Quelle Dursch DIS 2011

20vgl.: § 136 Abs.3 BauGB, Beurteilung der Existenz stadtebaulicher Missstande.
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Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

Leitbilder und Ziele aus dem SEK

Fur den untersuchten Bereich des Marktes Mitwitz ist es notwendig, dem Ort als Leitziel eine
Entwicklungsperspektive, auch ausgeldst durch die Wandlung regionaler Verhéltnisse zu geben, an
der sich die gesamte zukinftige Planung orientieren soll.

Die Steigerung der Attraktivitat als Wohn-, Versorgungs- und Arbeitsstandortes im Ortskernbereich
soll Anreize fur jungere Bevolkerungsgruppen schaffen, sich im Ortskern niederzulassen und damit
der Uberalterung entgegenzuwirken.

Leitbild ,,Generationenort*

Die Tendenz zur alter werdenden Bevdlkerung in Mitwitz erfordert ein enges Miteinander der
Generationen, um zum einen Hilfe fir alter werdende Bevélkerung zu gewahrleisten und zum andern,
um optimale Entwicklungsbedingungen fir junge Familien und Kinder zu schaffen.

Leitbild ,Kommunikationsort*

Fur ein zukunftsorientiertes uneingeschranktes Kommunizieren, ist der Anschluss an leistungsfahige
technische Netze notwendig. Dies bedarf der Einrichtung und Pflege funktionstlchtiger ortlicher
Netzwerke im beruflichen, sozialen und freizeitorientierten Bereich. Eine Konzentration der lokalen
Netzwerke wird schlielich mit dem Marketing des Ortes verknipft.

Leitbild ,Tourismusort*

Die wichtigste wirtschaftliche Ressource des Marktes Mitwitz ist das touristische Potenzial.
Leitgedanke ist es, den Tourismus mit lokalen Handwerkern und Dienstleistern zu verbinden. Die
Gestaltung und Attraktivitatssteigerung des Ortes kommt zunéchst der 6rtlichen Bevolkerung zugute
und optimiert die Lebensbedingungen. Mit positiver Wirkung auch bei Gasten und Touristen.

Leitbild "Umweltort"

Nachhaltiger Leitgedanke der Gemeinde, soll eine verantwortungsvolle Haltung zum Thema
Umweltschutz sein. Das heil3t, einen sparsamen Umgang mit den natirlichen Ressourcen, Nutzung
regenerativer Energien, Vermeidung der Verunreinigung von Bdden und Grundwasser und somit
natirliche und gesunde Grundlagen zu férdern. Dies vermittelt langfristig ein positives Lebensgefinhl
und Image, das z.B. junge Familien sowie an Gesundheit und gesunden Lebensbedingungen
interessierte Senioren anspricht.

Samtliche offentlichen Gebdude sowie ein Teil der privaten Gebdude sind mittlerweile an das
Hackschnitzelheizwerk — Nahwarmenetz der ,ENERGIE MITWITZ* angeschlossen, aktuell insgesamt
ca. 112 Anwesen.

Die vorgenannten Leitbilder und Ziele sind dem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept des Biro DIS,
Stand 2011 entnommen.
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

4.1. Leitidee des Impulskonzeptes "Griines Band" Mitwitz

Das ,Griine Band“ ist ein Biotopverbund entlang der ehemaligen Grenze zur DDR. Griinder des
europaweiten Biotopverbundes ,Grines Band Europa“ ist Kai Frobel, aus dem Nachbarort
Hassenberg. Mitte der 70er Jahre machte Kai Frobel gemeinsam mit der Ortsgruppe Kronach im Bund
Naturschutz in Bayern die ersten Erkundungen zum Artenreichtum des Grenzstreifens im Raum
Mitwitz.

1978 startete auch das erste grenziiberschreitende Arten- und Biotopschutzprojekt "Steinachtal /
Lindner Ebene" am Griinen Band zwischen Siidthiringen und Nordbayern
(FROBEL und BEYER 2004).2t

Das Steinachtal befindet sich zu einem groRRen Teil im Gemeindegebiet von Mitwitz.
Mitwitz - "Eingangstor” zum "Impulszentrum"” am Grinen Band

In Mitwitz beginnt der ca. 120 km lange Streifen von Mitwitz (im Westen) bis Mddlareuth (im Osten),
der die drei bedeutenden Naturparke einschlief3t und damit eine von bundesweit 3 Modellregionen
zum "Erlebnis Griines Band" ist. 2

e Thiringer Wald
e Thuringer Schiefergebirge/Obere Saale
e Frankenwald

Uber das Vorhaben "EuroCampus Griines Band" soll das bisher bestehende Angebot deutlich
erweitert und Mitwitz zu diesem Thema zu einem bedeutenden Impulszentrum mit europdischem
Format ausgebaut werden.??

21 Das "Griine Band" - das Naturschutzprojekt Deutsche Einheit, Frobel/ Rieken/ Ullrich, Jahrgang 2009, Heft 9/10, Seite 399
2 Tourenfihrer "Erlebnis Griines Band" in den Naturparken Frankenwald, Thiringer Wald und Schiefergebirge, Seite 5
2 |mpulskonzept - Markt Mitwitz_ von Karlo Hujber, S.2ff
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

4.2. Allgemeine Zielsetzungen
Verbesserung der Wohnsituation im untersuchten Bereich

Das heutige Erscheinungsbild des Ortskerns von Mitwitz ist in seiner stadtebaulichen Grundstruktur
aus der Historie heraus ablesbar geblieben. Vereinzelt sind negative Veranderungen erkennbar. Eine
noch zu erstellende Gestaltungssatzung als Anleitung und Stitze soll Bauwerbern, Planern,
Architekten und nicht zuletzt dem Gemeinderat bei der behutsamen Erneuerung des Ortskerns, bei
zukunftigen Sanierungsaufgaben sowie Neubauvorhaben mit Blick auf das historische Gut des Ortes
Hilfe leisten.

Ein Zuzug von weiteren Personen in den historischen Ortskern kann nur durch eine Steigerung der
Wohnqualitét in diesem Bereich erreicht werden. Die vorhandene Bausubstanz muss deshalb auf die
gestiegenen und gednderten heutigen Anspriiche an Ausstattung, Barrierefreiheit und Zuschnitt
angepasst werden. Das Erreichen dieser Ziele setzt auch ein hohes Engagement der hier im Ortskern
ansassigen Bevdlkerung voraus, Sanierungen im privaten Bereich durchzuftihren.

Eine Verbesserung der Funktion Einkaufen kann nur durch eine Steigerung der Attraktivitat als
Einkaufsstandort erreicht werden. Die Deckung des taglichen Bedarfs ist hierbei das Minimum. Mit
einer Attraktivitatssteigerung geht die Wiederbelebung des Charakters als Marktort einher.

Ein weiteres Ziel besteht darin, Mitwitz als Generationenort zu etablieren, um eine Sicherung und
Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur zur Betreuung und Pflege von Senioren, sowie die
Errichtung von seniorengerechten Wohnungen bzw. Wohnformen zu ermdglichen.

Zusétzlich ist eine Sicherung der &rztlichen und medizinischen Versorgung (z.B. Arztehaus als
Nachnutzung eines brachen Grundstiicks) férdernd fir den Standort Mitwitz.

Die Schaffung von Treffpunkten fir alle Generationen (z.B. Generationentreff), die Férderung
generationentbergreifender Angebote und schrittweiser Umsetzung von Barrierefreiheit in 6ffentlichen
Gebauden sowie im 6ffentlichen Raum starken die Sozialinfrastruktur.

Neuordnung des Verkehrs, Verbesserung der Parksituation

Die Ortskernsanierung geht einher mit der Neugestaltung der B303 alt. Eine Verminderung der
StralRenbreite bietet Platz fiir andere Funktionen und Nutzungen im Umfeld- und Randbereich der
Durchgangsstrale.

Mit der Neugestaltung des Stral3enbereichs wird eine Verringerung der Verkehrsbelastung durch den
Durchgangsverkehr in  Form einer Verkehrsberuhigung und Verkehrslenkung in der
HauptdurchfahrtsstraRe sowie in den Anliegerstrallen angestrebt.

Ziel ist eine funktionale und gestalterische Aufwertung des Strallenraums durch Betonung der
Ortseinfahrten (z.B. Schaffung von Torsituationen), durch Differenzierung bei der Gestaltung von
FuRBwegen, Parkflachen und Verkehrsflachen sowie Reduzierung der Geschwindigkeit.

Das Installieren von mafstabsgerechter Beleuchtung des StralRenraumes, zurlickhaltender
Begrinung der Durchgangsstralen, sowie das Bewahren des "steinernen, mittelalterlichen
Charakters" und Aufrechterhalten von Sichtbeziehungen (StraRenmarkt) sollen zudem zur
Attraktivitatssteigerung beitragen. Der ortshildpragende ehemalige Stralenmarkt soll mit Aufenthalts-
und Verweilzonen, die durch entsprechende Nutzungen (wie z.B. Café, Eisdiele) erganzt sind, noch
starker aufgewertet werden.

Eine Vernetzung mit der umgebenden Landschaft und Verzahnungen der ErschlieBungsstral3en mit

den angrenzenden Grundstticken und Bauwerken, sowie die Beseitigung der Leerstdnde und Brachen
schafft mehr Aufenthaltsqualitat.
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

Beseitigung von Brachen und Nutzungskonflikten

Die Funktion des Ortsbildes im Markt Mitwitz ist durch bauliche Brachen und Leerstédnde stark
beeintrachtigt. Der westliche und ndérdliche Bereich des Untersuchungsgebietes Ortsmitte Mitwitz ist
von grof3eren Brachflachen gekennzeichnet.

Ziel ist eine Nachnutzung der Brachflachen mit Orientierung an den funktionalen Anforderungen des
Ortes, z.B. Schaffen von Flachen fur Versorgungs-, Dienstleistungseinrichtungen und
Wohnbebauung, Flachen fur den ruhenden Verkehr, sowie fiir innerdértliche Freiflachen.

Des Weiteren soll sich die Nachnutzung der Brachen an stadtebaulichen und ortsgestalterischen
Anforderungen orientieren, z.B. als Einfligung in die bestehende Bebauung, Riicksichtnahme auf die
Belange des Denkmalschutzes und auf die topographischen und landschaftlichen Gegebenheiten, wie
die Auen von Steinach und Foritz, sowie wichtigen Blickbeziehungen.

Um die Brachen beseitigen zu kénnen, missen zunéchst die Grundstiicksfragen geklart werden. Erst
durch Vereinbarungen mit den Eigentimern oder Erwerb durch die Gemeinde kann eine Neuordnung
erfolgen. Das ist die Grundlage, um ein zukunftsfahiges stadtebauliches und wirtschaftliches Konzept
fur eine Nachnutzung zu realisieren. Klarungsbedarf besteht in den meisten Féllen hinsichtlich der
zukinftigen Nutzung, Tragerschaft und Vermarktung, sowie der Forderung durch 6ffentliche Mittel.

Dieses Ziel beinhaltet auch die mdgliche Verlagerung von nicht mehr erweiterungsfahigen Betrieben
aus dem Ortskernbereich in das Industrie- und Gewerbegebiet, um damit den LKW-Verkehr innerorts
zu vermindern (An- und Ablieferverkehr), sowie bei einer Umnutzung, zur Verbesserung des
Ortsbildes beizutragen. Malinahmen, die diese Ziele verfolgen, sind fur den durch starke
Uberalterungs- und Abwanderungstendenzen gekennzeichneten Ortskern tiberlebenswichtig.

Umwelt und Naherholung, Freizeitaktivitaten

Das Angebot an Freizeiteinrichtungen, Naherholungs-, Griin- und Freiflachen ist durch die in Mitwitz
vorhandenen touristisch wertvollen Sehenswirdigkeiten, wie das Wasserschloss mit den Parkanlagen
und die Lage am Rand des Naturparks Frankenwald Uberdurchschnittlich hoch. MaBnhahmen zum
Erhalt und zur Weiterentwicklung des Schlossparks und der angrenzenden Auen sind notwendig, um
die Nutzbarkeit und Attraktivitéat dieser Einrichtungen fir die Allgemeinheit noch zu steigern.

Das Wasserschloss ist fur den Markt Mitwitz und seine touristischen Potentiale von grol3er
Bedeutsamkeit. Um sich damit hervor zu heben und neue, besonders attraktive Angebote zu schaffen
muss sich die Gemeinde eindeutig positionieren. Ein weiterer Ausbau von Kultur- und
Freizeitmoglichkeiten am Ort ist zu empfehlen. (Spielplatze, Sportmdglichkeiten, kulturelle
Veranstaltungen, Raumangebote flr Gruppen und Aktivitaten). In diesem Zusammenhang ist auch
der Ausbau des Ubernachtungs- und gastronomischen Angebotes voranzubringen bzw. zu férdern,
da Mitwitz neben dem wirtschaftlichen Zweig des produzierenden Gewerbes und des Handels, mit
dem Fremdenverkehr ein nicht zu unterschétzendes sehr wichtiges Standbein besitzt.

Freiflachen und Grinkonzept

Die Pflege und Neuordnung der Foritzaue in Verbindung mit notwendigen Maflinahmen des
Hochwasserschutzes sind neben der Entsiegelung von Flachen (z.B. bei Beseitigung von Brachen)
zugunsten mehr Versickerungsfahigkeit langfristig anzugehende MalRBhahmen. Durch den mittelfristig
angedachten 6kologischen Ausbau der Foritz konnte eine Wertsteigerung an Freiraumqualitat erreicht
und ein Beitrag zur Einddmmung der Hochwassergefahr geleistet werden. Eine inselhafte
Bepflanzung des neu gestalteten Foritzverlaufes wirde einen artenreichen Landschaftsraum schaffen.
Neue Wegeverbindungen wirden die Fdritzwiese nutzbar machen, diese als Frei- und
Naherholungsflache innerhalb des Siedlungsgefuges aufwerten und die Ortsmitte nachhaltig starken.

Weitere MaRnahmen sind die Aufwertung des Festplatzes mit der Schaffung von Ersatzparkplatzen
auch fur PKW und Busse sowie die Pflege der bauerlichen Streuobstwiesenlandschaft (z.B. im "Am
Grunen Tal"). Mitwitz soll als Ort mit vordergriindigen Umweltgedanken weiterentwickelt werden. Dazu
gehort auch die Errichtung einer zentralen Warmeversorgung mit nachhaltigem Energiekonzept, sowie
die Beratung und Unterstiitzung bei energiesparenden MalRnahmen und Fortfiihrung der 6kologischen
Bildungsstatte.

96

architekten

louer+Hetook




Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

Allgemeine Zielsetzungen zur Ortskernsanierung in Mitwitz

Um den Aufgaben als Ortskern gerecht zu werden, bedarf es einer Vorstellung Giber die zukinftigen
Funktionen. Im Folgenden die Zielsetzungen, die als Leitbild fiir eine geordnete stéadtebauliche
Entwicklung in Mitwitz dienen sollen nochmals als kurze Zusammenfassung.

Erhalten und Wiederherstellen

Verhinderung maR3stabsfremder Baukorper
Erarbeiten eines Gestaltungsleitbildes fir den Ortskern in Anlehnung an die vorhandene
vorbildliche Bausubstanz, die als maRRstabsgebendes Vorbild dienen muss:

Dachform, Neigung, Material

Dachaufbauten, Erker

Fassaden, Fachwerk, Putz, Sandstein

Fenster, Anordnung, Proportionen, Teilung

Turen, Tore

Beschrankung auf wenige bodenstéandige Materialien

Neuordnung des Verkehrs

Verbesserung des Verkehrsablaufes im Ortskernbereich

Verlagerung des Durchgangsverkehrs

Verbesserung fur den ruhenden Verkehr, Neuordnung und Schaffen von Kurz- und
Dauerparkplatzen

Erarbeiten eines Gestaltungsleitbildes fur Stral3en, Wege und Platze nach Frequentierung und
Nutzung (MaRstéblichkeit)

Differenzierung Fahrverkehr, ruhender Verkehr, Ful3gangerverkehr durch Belagsauswahl

Neuordnung der Griinflachen

Erarbeiten eines Gestaltungsleitbildes

Erarbeiten eines Parkpflegekonzepts (Schlosspark, Foritzaue etc.)
Vorschlage fur die Bepflanzung, Bewuchs (Baumarten etc.)
Vorschlage fir die Gestaltung von Vorgarten

Attraktivitat des Ortskerns steigern

Entvolkerung des Ortskerns entgegenwirken

Anstelle der aufgebenden Landwirtschaft den Ortskern vermehrt als Wohnstandort ausweisen
Neubauten im Maf3stab anpassen

Schaffen von gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen

Verbesserung der Bellftungs-, Besonnungs- und Belichtungsverhéltnisse

Beseitigung von baulichen, technischen, konstruktiven und funktionellen Mangeln bei
bestehenden Gebauden

Verbesserung des Wohnumfeldes

Entwicklung eines Konzeptes fur den Fremdenverkehr

Forderung von mehr Ubernachtungsmaoglichkeiten im Ortskern

Verbesserung in den Gastwirtschaften und Cafés

Schaffen neuer Kommunikations- und Aufenthaltsmdglichkeiten (Stralencafés, Biergarten)
Anbinden des Ortskernbereiches an ortsumschlieRende Griinzonen und Wanderwege

Starkung der Funktion als Einkaufsort

Verbesserungen fur den Einzelhandel

Ausweisung von zusétzlicher Flache fir Handel und Gewerbe
Verkauf Uber die Stralze

Standmarkte auch wahrend der Woche
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

5. Rahmenplan — Konzept

Der Umgriff des Untersuchungsgebietes fir die Aktualisierung der VU ist im Plan der
Entwicklungsflachen mit einer roten Umgrenzung dargestellt. Die Ziele der innerortlichen
Entwicklung und die zu deren Umsetzung notwendigen MaRnahmen werden nachfolgend
erortert.

Folgende Handlungsfelder wurden Im Zuge der Aktualisierung der VU betrachtet und in diesem
Zusammenhang Handlungsbedarf festgestellt:

5.1. Bereich Ortsdurchfahrt der B303 Alt (Kronacher Str. / Coburger Str.)

5.2. Bereich Neue Ortsmitte Mitwitz

5.3. Bereich Ortseingang Suid-West, Coburger StralRe und ehemalige Fa. Fischer
5.4. Bereich Mafinahme Wasserschloss und Umfeld

5.5. Gestalterische Aufwertung der Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg StralRe

5.6. Bereich nordliche Ortseinfahrt, Neundorfer Str., Sonneberger Str., Pachtershofgeléande
5.7. Bereich Kirche / Kirchstralde, ,Zapfenhaus® und Umfeld

5.8. Burgstaller Weg, Bereich ehemalige Fa. Thiele und Umfeld

5.9. Erhalt und Weiterentwicklung wichtiger Grinstrukturen und Wasserléaufe
5.10. Einrichtung Stadtumbaumanagement

5.11. Einrichtung eines kommunalen Forderprogramms, Unterstlitzung privater

Sanierungsmal3nahmen

5.12. Zusammenfassung MalRBnahmen — Grober Zeitrahmen — grob geschatzte Kosten

Die Untersuchung bzw. Betrachtung der staddtebaulichen Missstdnde und Potentiale hat
aufgezeigt, wo die Problemstellungen bzw. Chancen einer zukinftigen positiven Entwicklung
fur den Markt Mitwitz liegen. Darauf aufbauend werden nachfolgend die MaRhahmen und Ziele
der Rahmenplanung dargestellt, an denen sich die zukinftige stadtebauliche Entwicklung
orientieren soll.

Der stadtebauliche Rahmenplan bildet inhaltlich den Abschluss der Aktualisierung der
Vorbereitenden Untersuchungen. Es werden Losungsvorschlage formuliert, um die besonderen
Problembereiche, angelehnt an die formulierten Zielsetzungen, in lhrer ,Wertigkeit“ zu
verbessern. Das Rahmenplan - Konzept bezieht sich auf den gesamten Bereich der
Vorbereitenden Untersuchungen und ist interdisziplinar angelegt. Dies bedeutet, dass
MaRnahmen zum Verkehr, Umgang mit Grun- u. Freiflachen sowie Nutzungs- u.
Gestaltungskonzepte fir Gebdude und Freiflachen ganzheitlich betrachtet und
zusammengefihrt werden.
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

5.1. Bereich Ortsdurchfahrt der B 303 Alt (Kronacher Str. / Coburger Str.)

: MalRnahme: Neugestaltung der Ortsdurchfahrt

" Flache: Kronacher StralRe / Coburger StralRe
und Randflachen

Zeitraum: Im Zeitraum 2015 — 2019
bereits abgeschlossen

Bereits abgerechnet

Ausgangssituation

Die Neugestaltung der Ortsdurchfahrt der B303 wurde bereits im integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept (ISEK) des Biros DIS als eines der wesentlichen Impulsprojekte
herausgearbeitet.

Empfehlung / Umsetzung

Ziele waren vor allem die gestalterische Aufwertung der Ortsdurchfahrt, eine Verringerung des
Stral3enldarms durch die Verwendung von Flisterasphalt, sowie eine Verbesserung der Geh-,
Park- und Halteméglichkeiten.

Dariiber hinaus standen eine Neugestaltung der Randbereiche und der Freiflachen im Fokus,
sowie ein modernes Beleuchtungskonzept fiir Straenbeleuchtung und ortsbildpragende
Gebdaude.

Die Malnahme ist zwischenzeitlich bis auf wenige ergéanzende Arbeiten in den
Randbereichen weitgehend abgeschlossen.

o -
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Bild Lauer+Lebok Architekten Abb. 64 Perspektive Entwurf Kronacher Strale, DR. ING. H.

HOLL, Wirzburg
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

5.2. Bereich Neue Ortsmitte Mitwitz

MaRnahmen: Ersatzneubau Werkstatt

Abbruch Kronacher Str. 3

Flache: ca. 1.450 m?

Zeitraum: kurzfristig - mittelfristig

Kosten: Ersatzneubau
Scheune /Werkstatt
Arztpraxis

Abbruch Kronacher Str. 3

Freiflache, AuRenbereich

Ausgangssituation

Der Markt Mitwitz beabsichtigt mit dem Vorhaben ,Mitwitz auf den Punkt gebracht / Neue Mitte
Mitwitz“ seinen Ortskern neu zu ordnen und gestalterisch aufzuwerten. Aus einem kommunalen
Entwicklungsfonds wurde von der Gemeinde die seit Jahrzehnten leerstehende, jedoch Ortsbild
pragende ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle an der Kronacher 3 erworben.

Empfehlung / Umsetzung

Im Rahmen des Impulsprojektes ,Mitwitz auf den Punkt gebracht / Neue Mitte Mitwitz“ wurden
im Vorfeld im Zuge einer Machbarkeitsstudie verschiedene Mdéglichkeiten der Nachnutzung der
bestehenden Geb&dude und Geb&audeteile der alten Hofstelle untersucht. In der Studie wurde
vor allem der Zustand der Bausubstanz, die baurechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Belange sowie die Vorgaben des Brandschutzes untersucht. Abschluss der vertieften
Machbarkeitsstudie war eine Bauvoranfrage fiir das gesamte Areal.

Ergebnis der Machbarkeitsstudie war ein Teilriickbau von Nebengebauden und Abbruch der
alten Werkstatt. Fir die Scheune gab es einen privaten Bauwerber, der zwischenzeitlich nach
aufwandigen Umbau- und Sanierungsarbeiten im Bestand, auf der Grundlage der
Vorplanungen aus der Machbarkeitsstudie, eine Arztpraxis und Logopadie Praxis realisierte.
Als Ersatz fur die abgebrochene Werkstatt erhielt der damalige Antiquitatenhandler ein neues
Nebengebaude.

Fur das alte Bauernhaus gab es in der Projektentwicklungsphase eine ganze Reihe von
Bewerbern mit den unterschiedlichsten Nutzungsvarianten. Insgesamt wurden sieben Varianten
fur eine spatere Nutzung im Detail untersucht und geplant.

Die zuletzt genehmigte und planerisch bearbeitete Variante als Tourismusinformation im EG
und Wohnnutzung im OG wurde mittlerweile vom Mitwitzer Gemeinderat hach Abstimmung mit
der Regierung von Oberfranken als wirtschaftlich nicht tragbar befunden und deshalb
beschlossen, das Gebaude abzubrechen. Die entstehende Freiflache soll zusammen mit dem
zentralen Vorplatz als ganzheitliche Malnhahme gestalterisch neu Uberarbeitet werden.
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Neugestaltung Freiflachen, AuRenbereich
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

Um das Vorhaben ganzheitlich abzuschlie3en, soll neben der Sanierung und Umnutzung der
bestehenden Gebaude in der Ortsmitte, direkt an der Hauptverkehrsachse Kronacher Strale
ein neuer Platz als Zentrum des offentlichen Lebens geschaffen werden, der hohe
Aufenthaltsqualitdt und vielseitige Nutzungsmoéglichkeiten bieten soll. Der sich durch die
Gebaudestellungen zur Hauptverkehrsstral3e hin 6ffnende Platz soll im Eigentum des Marktes
Mitwitz bleiben und 6ffentlich genutzt werden. Die zukiinftigen Planungen sollen vorsehen, die
Freiflache baulich neu zu gestalten und zu bespielen, um sie somit zum identifikationsstiftenden
raumlichen Mittelpunkt des Ortes zu entwickeln.

Es wird empfohlen, fur die Neugestaltung der Freiflache einen Gestaltungswettbewerb bzw. ein
VgV Verfahren unter Landschaftsarchitekten und Stadteplanern auszuschreiben.
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Abb. 66 Anbau Lager ehem. Antiquitdtenhandel

Abb. 67 Ortsmitte im Januar 2020
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

5.3. Bereich Ortseingang S/W, Coburger Str. und ehemalige Fabrik
Fischer

MaRBnahmen:  Neuordnung Fischerbrache an der Coburger
Str. und Umfeld, Abbruch ehem. Fa. Fischer
(bereits abgeschlossen)

o

sl

0.

< & ¥/
4 PN —/"'9 /
(,’Afﬁ\\/%{?&@? V4

% R/ Abbruch und Ersatzneubau Turnhalle /
Mehrzweckhalle

Y

Sanierung und Umnutzung der ,Alten Schule*

Flache: Bereich ehem. Fa. Fischer und Umfeld
Gebaude ,Alte Schule®, Schulstralle 8

Zeitraum: kurzfristig bis mittelfristig
Kosten: Fischerbrache und Umfeld ca. 2.500.000 €

Abbruch und

Ersatzneubau Turnhalle/ ca. 1.850.000 € bis
Mehrzweckhalle ca. 2.500.000 €
Sanierung ,Alte Schule® ca. 2.200.000 €

Ausgangssituation

Die stadtebauliche Neuordnung im Bereich der Industriebrache der ehemaligen
Kinderwagenfabrik Fa. Fischer am sidwestlichen Ortseingang wurde im integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) des Biros DIS als eines der wesentlichen
Impulsprojekte herausgearbeitet.

Die Betriebsgebaude waren seit Jahrzenten nicht mehr entsprechend genutzt und waren in
einem sehr schlechten baulichen Zustand. GroR3e Teilbereiche wurden voribergehend nur noch
als Lagerflachen fehlgenutzt bzw. standen leer. In einem Kkleinen rickwartigen Teilbereich
produzierte die Fa. Wicklein + Wachter zuletzt noch Kunststoffteile flir die Automobilindustrie.

Die bereits mit Unterstiitzung der Stadtebauférderung durchgefiihrte Verlagerung der in den
teilgenutzten Gebauden der ehem. Fa. Fischer ansassigen Fa. Wicklein + Wachter in das
Industriegebiet ,Am Riegel“ und der anschlieRende Abbruch der Liegenschaften waren die
ersten vorgezogenen MalRnahmen und die Grundvoraussetzungen fur die Neuordnung des
Areals Ortseingang S/W und Coburger Straf3e.

Des Weiteren befindet sich die an der Kopfseite des Festplatzes stehende Turnhalle in einem
baulich @uf3erst schlechten Zustand und verursacht fir die Marktgemeinde Mitwitz enorme
Unterhalts- u. Instandhaltungskosten. Die Turnhalle wird derzeit noch intensiv fir den
Vereinssport und von der Montessori-Schule genutzt.

Im Ruckbereich des Rathauses befindet sich die in den 1930er Jahren errichtete ,Alte Schule®.
Diese steht trotz eingeleiteter Sanierungsmaf3nahmen im siddstlichen Bauteil in den
Obergeschossen weitgehend leer, beziehungsweise wird nur teilweise genutzt, Teilflachen im
EG sind vermietet, das UG wird als Lagerraum genutzt. Im norddstlichen Bauteil besteht
erheblicher Sanierungsbedarf.

102 architekten

lcuerHeok




Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

Empfehlung / Umsetzung

Ziel sollte sein, nach dem Riickbau der seit Jahren weitgehend leerstehenden und maroden
Gewerbebauten der Fa. Fischer, die historische Blickachse in Richtung Wasserschloss zu
offnen bzw. wiederherzustellen und das markante Bauwerk als weithin sichtbaren, Identitéat
stiftenden Orientierungspunkt zu stéarken.
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Abb. 69 Rahmenplan — Konzept, Ausschnitt Stidl. Ortseinfahrt, Lauer+Lebok Architekten

Weil die raumliche, funktionale und gestalterische Qualitat der Neuordnung der Fischer-Brache
fur den sudwestlichen Ortseingang und fir den gesamten Ort von wesentlicher Bedeutung ist,
hat der Markt Mitwitz auf Empfehlung der Stadtebauférderung fir die Uberplanung des Areals
eine Mehrfachbeauftragung mit integrierter, blrgerbeteiligter Planungswerkstatt ausgelobt.

Aus den funf vorgestellten Arbeiten aus der Planungswerkstatt wurde schlussendlich der
Entwurf des Buro C23 aus Leipzig zur Weiterbearbeitung empfohlen, da nach Meinung des
Preisgerichts hier die vorgegebene Aufgabenstellung bestmdglich umgesetzt wurde.

Ziele und MaRRnahmen sind im Wesentlichen:

e Verlagerung der durch die Fa. Wicklein + Wachter teilgenutzten Raumlichkeiten in das
Industriegebiet (abgeschlossen)

e Abbruch der Fabrikgebaude der ehemaligen Kinderwagenfabrik Fischer, teilw. Leerstand

(abgeschlossen)

Nutzungskonzept, Ergebnisfindung in einer Planungswerkstatt (abgeschlossen)

Freiflachengestaltung mit Wege- und Blickbeziehung zum Wasserschloss und Féritzaue

Schaffung einer Sichtachse zum Wasserschloss

Stadtebauliche Aufwertung der westlichen Ortseinfahrt, Torsituation

Schaffung von Parkmdglichkeiten fiir die Ortsmitte

Schaffung von FuRBwegeverbindungen Richtung Wasserschloss und

zum Aussichtpunkt am ,Backenberg®
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Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

e Abbruch der in baulich schlechtem Zustand befindlichen Turnhalle und Ersatzneubau einer
Turn- und Mehrzweckhalle im Bereich des Schul- und Sportzentrums

Perspektivisch wird empfohlen, die Turnhalle abzubrechen und im Bereich des Schul- und
Sportzentrums ein den Normen fiir den Schulunterricht entsprechendes Ersatzgebé&ude als
Turn- und Mehrzweckhalle zu errichten. Dies wirde zudem die Freiflache vor dem
Wasserschloss aufwerten und weiterhin den Hochwasserabfluss im Miindungsbereich der

Foritz in die Steinach verbessern.

In der weiteren Bearbeitung sind die Belange des Hochwasserschutz, Naturschutz,
Tourismus, Topographie, Denkmalschutz etc. zu beriicksichtigen und in den weiteren
Planungsiiberlegungen zu berticksichtigen und zu optimieren. Die MaBhahme befindet sich
im Buro C23 in der Entwurfsplanung und soll abschnittsweise realisiert werden.

Abb. 70 Turnhalle in baulich schlechtem Zustand
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Abb. 71 Siegerentwurf des Buros Station C23 Abb. 72 Schaffen einer Sichtbeziehung zum
Wasserschloss
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e Ein weiterer Sanierungsschwerpunkt ist das Gebaude der ,Alten Schule” hinter dem Rathaus
aus den 1930er Jahren.

In den letzten Jahren wurden durch den Markt Mitwitz in Teilbereichen erste
SanierungsmafRnahmen durchgefuhrt. Der sudostliche Bauteil zum Rathaus hin wurde
energetisch saniert, AuBenwande und Dach geddmmt, neue Fenster eingebaut und das
Gebaude Uber eine Rampe barrierefrei zuganglich gemacht. Die komplette Sanierung, Umbau
und Modernisierung des nordwestlichen Bauteils steht noch an und soll in den nachsten Jahren
angegangen werden

Das EG des siudostlichen Bauteils ist derzeit an den Diakonieverein der Evang. Luth.
Kirchengemeinde vermietet und wird nur gelegentlich genutzt. Die Ubrigen Raume bzw.
Geschosse werden nur teilweise und sporadisch von Vereinen genutzt, dienen teilweise als
Lagerrdume oder stehen leer. Das EG des nordwestlichen Bauteils ist an die Diakonie und eine
Psychotherapiepraxis vermietet, im 1. OG ist eine Wohnung untergebracht, die Ubrigen
Raumlichkeiten stehen leer.

Die Innenrdaume, vor allem in den ehemaligen Klassenrdumen weisen einen erheblichen
Sanierungsbedarf auf, die Haustechnik ist veraltet und entspricht nicht mehr den heutigen
Anforderungen. Fir eine zukinftige Nutzung des Gesamtgebdudes ist es notwendig, das
restliche Gebaudeteil energetisch zu sanieren, die Haustechnik auf den heutigen Stand zu
bringen und die Innenrdume insgesamt entsprechend zu modernisieren.

Ziel des Markt Mitwitz sollte es sein, die ,Alte Schule” mit entsprechenden Sanierungs- und
ModernisierungsmalBhahmen einer zukunftsfahigen Nutzung zuzufihren und dauerhaft zu
beleben, um somit einen weiteren Anziehungspunkt im Ortskern zu schaffen.

Abb. 73 AuBenaufnahme der "Alten Schule", Markt Mitwitz
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5.4. Bereich MalRhahme Wasserschloss und Umfeld

Ausgangssituation

Das Mitwitzer Wasserschloss mit Schlosspark, seinen zugehorigen AuRenraumen und in der
Nahe liegenden o6ffentlichen Einrichtungen stellt ein bisher nicht hinreichend ausgeschdpftes
touristisches und wirtschaftliches Potential dar. Der Unterhalt und Betrieb der Gebaude und
Nebengebéaude verursacht hohe jahrliche Kosten.

Mittlerweile hat der Landkreis Kronach das Wasserschloss mit Umfeld gekauft. Somit ergibt sich
fur den Landkreis und die Marktgemeinde Mitwitz die Mdglichkeit zur positiven Entwicklung des
Areals.

Empfehlung / Umsetzung

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurde geprift, inwieweit im historischen Ensemble des
Wasserschlosses Mitwitz ein ,EuroCampus Grines Band“ realisiert werden kann. Der
EuroCampus versteht sich als ein international ausgerichtetes Erlebnis- und
Informationszentrum zur Erfahrung der einzigartigen naturlichen, 6kologischen und
geschichtlichen Besonderheiten des Griinen Bandes.

Die mit der Machbarkeitsstudie beauftragten Biros Studio Grunder Kirfel GbR, arc.griin
Landschaftsarchitekten GmbH und das Biuro IPU GmbH haben nach eingehender
Bestandsanalyse mit Untersuchung der Gebaude, Untersuchung des Schlossparks und
Landschaftsraums und touristischer Betrachtung mehrere Szenarien und Lésungsansatze
erarbeitet.

Im Szenario 0 ware der substanzerhaltende Status Quo beizubehalten und hatte fir die
Marktgemeinde keine einhergehenden Vorteile.

Das Szenario 1 beinhaltet eine Ausstellung zum Thema Grunes Band. Die verhaltnismaRig
hohen Betriebskosten der Ausstellung, sowie die wissenschaftliche Begleitung um eine
dauerhafte Attraktivitéat beizubehalten, werden allerdings als grof3e Schwierigkeit betrachtet.

Das favorisierte Szenario 2 beinhaltet Starkung der Gastronomie und der Information. Eine

Erweiterung und Umbau des Kuratenhauses zu einem Café, sowie die zugehdrige
AuBenraumgestaltung des Schlossparks sind hier die zentralen Bausteine. Weitere
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MafRnahme: Aufwertung und Neuordnung
Wasserschloss mit Umfeld,
Entwicklung der Schlossanlage
zu einem ,Euro Campus Griines

Band*
Flache: Wasserschloss mit Umfeld
Zeitraum: mittel - langfristig
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

MaRnahmen, wie eine Neugestaltung des Zuganges und der Briicke vor dem Tor sollen die
touristische Attraktivitat steigern und die Basis fir ein Gesamtkonzept im Szenario 3 darstellen.
Das Szenario 3 stellt ein mdgliches Gesamtkonzept Euro-Campus dar. Hier konnten
umfangreiche Themengebiete wie zum Beispiel Griines Band, Naturschutz, Artenschutz sowie
Forstwirtschaft zusammengefasst und der Tourismus integriert werden. Dieses Szenario zeigt
die Mdglichkeit und den Weitblick, die Chancen und Potentiale des Wasserschlosses
gemeinsam mit der Marktgemeinde Mitwitz bestmdglich zu nutzen.

Zusammenfassend sollte die Zielsetzung sein, das Wasserschloss mit dessen Umfeld in seiner
Gesamtheit durch SanierungsmafRnahmen und Neuordnung so aufzuwerten, dass ein
Alleinstellungsmerkmal mit touristischer Anziehungskraft fir die Marktgemeinde entsteht. Das
Ziel ist die Entwicklung zu einem ,Euro Campus Griines Band®.
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Abb. 74 Szenario 2 Machbarkeitsstudie Abb. 75 Szenario 3 Machbarkeitsstudie
Eurocampus Griines Band, STUDIOGRUNDERKIRFEL | Eurocampus Griines Band STUDIOGRUNDERKIRFEL |

arc.grin | IPU GmbH arc.grin | IPU GmbH

Abb. 76 Machbarkeitsstudie Eurocampus Griines Band. STUDIOGRUNDERKIRFEL | arc.ariin | IPU GmbH
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5.5. Gestalterische Aufwertung Ludwig-Freiherr-von-Wiurtzburg-Stral3e

- Freiherr-von-Wirtzburg Str.

Sanierung ehemaliges Kino

Freiherr-von-Wirtzburg Str.
ca. 1.300.000 €

Sanierung ehem. Kino
ca. 1.000.000 €

Ausgangssituation

Die Analysen der stadtebaulichen Voruntersuchen haben gezeigt, dass die Ludwig-Freiherr-
von-Wirtzburg Stral3e als direkte Weiterfilhrung des Geschaftsbereiches am Strallenmarkt
sowie die Blickbeziehung zum Wasserschloss eine gewichtige Rolle spielen. Deshalb soll im
Zusammenhang mit den zukiinftigen Uberlegungen zum Wasserschloss die im Vorfeld dazu
verlaufende Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg-Str. gestalterisch und funktional aufgewertet
werden.

Empfehlung / Umsetzung

Ziel der Neugestaltung in diesem Bereich sollte sein, das Vorfeld und den Zugang zum
Wasserschloss attraktiver zu machen und die Aufenthaltsqualitat zu verbessern. Die Gehwege
sollen verbreitert und die Fahrbahn auf das notwendige Mindestmald reduziert werden. Wo
mdglich sollen entlang der Fahrbahn Parkstande fir Kurzparker angelegt werden. Auf die dort
ansassigen Ladenbetriebe wird die Neugestaltung im StralRenbereich positive Auswirkungen
haben. Die Fahrbahn sollte aus Griinden der Larmverminderung ahnlich wie in der Kronacher
Str. mit einem larmarmen Asphalt, aufgehellt durch ein Moréne-Splitt Gemisch, ausgefuhrt
werden. Die verbreiterten Gehwege, Rand- und Aufenthaltsbereiche sollen mit gesagtem
Granitpflaster gestaltet werden. In den untergeordneten Bereichen kodnnte auf den
Seitenflachen und Gehwegen Betonsteinpflaster und als Straenbelag normaler Asphalt zur
Ausfiihrung kommen.

Im Zuge der Neuplanung sollten die Haltebereiche fur Busse im Bereich des Wasserschlosses
neu geordnet und in die Fahrbahn verlegt werden, &hnlich wie in der Kronacher StrafRe. Die
Haltestellen sollten mit einem erhdhten Kasseler Bord und integriertem taktilen Einstiegsbereich
und Unterstellméglichkeiten ausgefuhrt werden.

Es wird empfohlen, fur die StralRenplanung und die Planung der Randbereiche mit Grinplanung
und Stadtmoblierung in Abstimmung mit der Stadtebauférderung und dem staatl. Bauamt einen
Gestaltungswettbewerb oder ein VgV Verfahren auszuschreiben. Der Zugang im Vorfeld und
das Umfeld des Wasserschlosses sollten in die Planungen mit einbezogen werden. Des
Weiteren sollte in diesem Zusammenhang die unbefriedigende Parkplatzsituation fir Besucher
im Umfeld des Wasserschlosses geklart und verbessert werden.
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‘ T e ok MaRBnahme: Gestalterische Aufwertung der Ludwig-

Flache: ca. 3.350 m2 bzw. 350 m2 Gebaude
. Zeitraum: mittelfristig bis langfristig
Kosten: Gestalterische Aufwertung der Ludwig-
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Abb. 77 Ausschnitt Plan MaBnahmen / Konzept, Lauer+Lebok Architekten

Markt Mitwitz

architekten
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5.6. Bereich nordliche Ortseinfahrt, Neundorfer Str., Sonneberger Str.,
Pachtershofgelande Gestaltung Mauer und Umfeld

MaRBnahmen:  Neugestaltung Neundorfer Straf3e
Neugestaltung Sonneberger StralRe
Pachtershofgelande, Gestaltung Mauer u. Umfeld
Sanierung ehem. Fa. Schindhelm

Flache: Neundorfer Str. ca. 5.500 mz
Sonneberger Str. ca. 2.800 mz
Pachtershofgelande ca. 5.000 mz

Geb. ehem. Schindhelm ca. 550 m?

Zeitraum: mittelfristig bis langfristig
Kosten: Neundorfer Str. ca. 1.100.000 €
Sonneberger Str. ca. 2.500.000 €

Pachtershofgelande
Gestaltung Mauer u. Umfeld ca. 100.000 €
Geb. ehem. Schindhelm ca. 1.100.000 €

Ausgangssituation

Die Sonneberger StralRe als nordwestlicher Ortsteingang, sowie die Neundorfer Stral3e im
Nordosten sind im Zuge der Erhebungen in der Voruntersuchung als sanierungsbeduirftig
befunden worden.

An der Abzweigung Sonneberger Str. / Neundorfer Str. befinden sich gut sichtbar die seit Jahren
leerstehenden und dringend sanierungsbedirftigen Gebaude des ehem. Mobelhaus
Schindhelm.

Handlungsbedarf besteht ebenfalls am ,Pachtershofgelande®, welches sich als wichtige
innerstadtische Entwicklungsflache darstellt.

Empfehlung / Umsetzung

Es wird empfohlen, fur die Strallenplanung und die Planung der Randbereiche mit Grinplanung
und Stadtmdblierung fur die nordliche Ortseinfahrt, Neundorfer Str. und Sonneberger Str. in
Abstimmung mit der Stadtebauférderung und dem staatl. Bauamt einen Gestaltungswettbewerb
oder ein VgV Verfahren auszuschreiben. Die bestehende Sandsteinmauer mit vorgelagerter
Grunflache zur Neundorfer Str. soll in die Gestaltung mit einbezogen werden.

Die geplante Neuordnung auf dem Gelédnde des ehemaligen Gutshofes Uber einen
Bebauungsplan bzw. einer vorhabenbezogenen Bauleitplanung ist zwischenzeitlich durch die
Einreichung eines Antrags auf Baugenehmigung fur mehrere Wohngeb&ude berholt.

Fur den ehemaligen Betrieb Schindhelm wird eine Sanierung mit entsprechender Nachnutzung,
wie z.B. der Umbau zu Wohnungen (OG) mit teilweiser gewerblicher Nutzung (EG) empfohlen.

Abb. 79 Blick Richtung "Pachtershofgelénde” Abb. 78 Ehem. Mdbelhaus Schindler
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Abb. 82 Neundorfer Stral3e
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Abb. 81 Neundorfer StralRe Abb. 84 Sonneberger StralRe
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5.7. Bereiche Kirche / Kirchstralte / ,Zapfenhaus“ und Umfeld

Sanierung ,Zapfenhaus*

Flache: Kirchstralle ca. 3.000

Am grinen Tal ca. 650

Am Grinen Tal 2 ca. 350

.Zapfenhaus*” ca. 280
Zeitraum: mittelfristig bis langfristig
Kosten: KirchstralRe, Parkscheune

Am Griinen Tal
Am Grinen Tal 2
Sanierung ,Zapfenhaus*

Abbruch ,Zapfenhaus® +
Sicherung Mikwe

Ausgangssituation

Die KirchstralBe und die Strale Am Griinen Tal mit den seitlich anschlieenden Wegen und
Gassen sind teilweise in einem sehr schlechten baulichen Zustand, die befestigten Flachen
stark verformt und vielfach nur provisorisch ausgebessert. Eine geordnete Entwéasserung der
befestigten Flachen ist gréf3tenteils nicht vorhanden.

Ebenso liegen in diesem rickwartigen Bereich mit dem ,Zapfenhaus® und dem Geb&aude Am
Grinen Tal 2 zwei sehr stark sanierungsbedirftige Objekte, welche das Ortsbild in diesem
Bereich negativ beeintrachtigen.

Empfehlung / Umsetzung

Ziel ist es, die Fahrbahnen und Randbereiche flachengleich als verkehrsberuhigte Bereiche neu
Zu gestalten, die Entwéasserung, die Anschlussbereiche, Einfahrten und Einfriedungen zu den
Grundstiicken neu zu ordnen. Als Materialien werden aufgehellter Asphalt, Natursteinpflaster,
Betonpflaster und wassergebundene Decken empfohlen. Wo in den schmalen Gassen mdglich,
konnten entlang der ErschlieBungsstraf3en Haltebuchten fur Kurzparker ausgewiesen werden.
Fehlende Stellméglichkeiten, Parkplatze und Garagen kénnten durch den Umbau vorhandener
nicht genutzter Scheunen zu ,Parkscheunen“ umgenutzt werden. Grinplanerische
MaRnahmen, Baumpflanzungen, Vorgartengestaltung etc. und eine ortsgerechte
StralRenbeleuchtung sollten die NeugestaltungsmalRnahmen ergénzen.

Es wird empfohlen, fur die Planung der Stralen und Wege und die Neugestaltung der
Randbereiche mit Griinplanung und Stadtm@blierung einen Gestaltungswettbewerb oder ein
VgV Verfahren auszuschreiben.

Fur das Gebdude Am Grinen Tal 2 wird eine Nutzungsfindung als innerértliches Wohnen im
Zusammenhang mit einer Komplettsanierung vorgeschlagen.

Fir das sogenannte ,Zapfenhaus®, Am Grunen Tal 10 gab es in den letzten Jahrzehnten
verschiedene Uberlegungen zur Nutzungsfindung. Mittlerweile ist das Gebaude aufgrund des
jahrelangen Leerstandes in einem sehr schlechten baulichen Zustand und teilweise
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MaRBnahmen:  Neugestaltung KirchstralBe, Parkscheune
Neugestaltung Strale Am Griinen Tal

Sanierung Gebaude Am Grinen Tal 2

Abbruch ,Zapfenhaus* Sicherung Mikwe

1.250.000 €
260.000 €
800.000 €

1.200.000 € -

1.500.000 €
100.000 €
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Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB

einsturzgefahrdet. Um das Gebaude vor weiterem Schaden zu schiitzen hat der Mitwitzer
Gemeinderat einen Antrag auf Sicherung der historischen ,Mikwe*“ und Riickbau des Gebaudes
gestellt. Derzeit wird noch diskutiert, ob das Gebaude wiederhergestellt oder ein Neubau
realisiert wird. Empfohlen wird, zumindest die historische Mikwe als Baudenkmal zu
dokumentieren, zu sichern und der Offentlichkeit zugéanglich zu machen.

Abb. 86 Gebaude Am Griinen Tal 2

-

113

architekten

oueH+ielook

PartGmbB



Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

5.8. Burgstalle

o = P

r Weg, Bereich ehemalige Fa. Thiele und Umfeld

Fa. Thiele und Umfeld

Neugestaltung Lindenweg

(Grunderwerb + Abbruch)

Ausgangssituation

Die Produktions- und Lagergebaude der ehemaligen Polstermdbelfabrik Thiele stehen seit
vielen Jahren leer und sind derzeit nur in Teilbereichen als Lagerflichen genutzt bzw.
fehlgenutzt. In direkter N&he zur Ortsmitte und an der Schnittstelle zu einem Wohngebiet
ergeben sich auf dem Gelande selbst und im direkten Umfeld bisher nicht genutzte positive
stadtebauliche Entwicklungsméglichkeiten.

Als Auftakt und einzige ErschlieBung des rickwartigen Areals um die ehem. Fabrikgeb&ude ist
der Burgstaller Weg von hoher Bedeutung und entsprechend mit in die Sanierung bzw.
Neugestaltung einzubeziehen.

Empfehlung / Umsetzung

Es wird empfohlen im Rahmen einer noch auszuschreibenden Machbarkeitsstudie die bauliche
Realisierbarkeit und Sanierungsfahigkeit der Brache zu untersuchen. Hierzu ist es u.E.
mindestens notwendig, nachfolgende Fachgutachten in eine umfassende baufachliche
Betrachtung einzubeziehen:

- Statische Uberpriifungen, Voruntersuchungen im Bestand, Baugrunduntersuchung
- Schadstoffuntersuchung Holzschutzgutachten

- Konzept Haustechnik H,L,S,E

- Bauphysikalische Voruntersuchungen

- Brandschutzrisikoanalyse

Sollte man zu dem Ergebnis kommen, dass eine Sanierung bzw. Umnutzung der leerstehenden
Gebaude unwirtschaftlich ist, sollte tber einen Abbruch bzw. Teilabbruch nachgedacht werden.
Hierdurch ergabe sich auf dem dann freiwerdenden Geldnde die einmalige Chance, in
unmittelbarer Nahe zum Ortskern eine positive stadtebauliche Neuordnung einzuleiten. Als
zukunftige Nutzung kdnnte Uber innerértliches Wohnen, altersgerechtes Wohnen, betreutes
Wohnen etc. nachgedacht werden. Bei der Art und MaR der Bebauung sollte auf die
MaRstéblichkeit der Bebauung im Ortskern geachtet werden.
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Ehem. Fa. Thiele ca. 750.000 €

Lindenweg ca. 375.000 €

—= MalRnahme: Neugestaltung Burgstaller Weg Ehemalige -

Flache: Burgstaller Weg  ca. 3.500 m?
Ehem. Fa. Thiele ca. 6.000 m?
Lindenweg ca. 960 mz
Zeitraum: mittelfristig bis langfristig
Kosten: Burgstaller Weg ca. 1.450.000 €
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Es wird empfohlen, die Brache seitens der Gemeinde zu erwerben und fir das Firmengelande
mit Umfeld eine Planungswerkstatt, einen Gestaltungswettbewerb oder ein VgV Verfahren fiir
eine neue Bebauung mit Griin- und Freiflachenkonzept auszuschreiben. Als weitere
stadtebauliche Instrumente kdmen danach die Aufstellung eines Bebauungsplanes bzw. einer

vorhabenbezogenen Bauleitplanung in Frage.
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Abb. 88 Gebaude der ehemaligen Fa. Thiele Abb. 89 Gebaude der ehemaligen Fa. Thiele
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5.9. Erhalt und Weiterentwicklung wichtiger Grinstrukturen und
Wasserlaufe
T MaRnahmen:  Neuordnung Féritzaue und Umfeld,
Okologischer Ausbau
Flache: Foritzaue und Umfeld
Zeitraum: mittelfristig bis langfristig
Kosten: Neuordnung Féritzaue etc. ca. 500.000 €

Ausgangssituation

Die Wasserlaufe der Steinach, Foritz und deren Auen bilden im Bereich der Ortsmitte von
Mitwitz das zentrale Potenzial in der Landschaft, welches im direkten Zusammenhang mit dem
Wasserschloss und dem zugehérigen Schlosspark steht und fiir Mitwitz eine besondere
Bedeutung hat. Deshalb soll dieser Bereich zukinftig verstarkt fir die Naherholung zur
Verfligung gestellt und ausgebaut werden. In diesem Zusammenhang missen in Abstimmung
mit der Wasserwirtschaft vor allem auch die Belange des Hochwasserschutzes beachtet
werden.

Empfehlung / Umsetzung

Mulden und Ruckhaltebereich sollen als neuordnende MalRhahmen dem Hochwasserschutz in
der Foritzaue dienen. Die touristische Funktion der Foritzaue soll perspektivisch durch
Schaffung attraktiver Naherholungsbereiche und FulRwegverbindungen zwischen den
Siedlungsbereichen und in die freie Landschaft gesteigert werden.

Abb. 91 Bestand 2011 Abb. 92 Ideenskizze Féritzaue, DIS 2010

Auf den Erhalt bzw. die Neuschaffung von orttypischen Streuobstwiesen am Ortsrand soll ein
besonderes Augenmerk gelegt werden.

Es wird empfohlen, fir den Erhalt und die Weiterentwicklung wichtiger Grunstrukturen und
Wasserlaufe in Abstimmung mit einem Parkpflegekonzept im Umfeld des Wasserschlosses und
in Abstimmung mit der Wasserwirtschaft einen Gestaltungswettbewerb oder ein VgV Verfahren
auszuschreiben.
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5.10. Einrichtung Stadtumbaumanagement

Zeitraum: kurzfristig

ca. 40.000 € p.a.

Ausgangssituation

Bereits in den Jahren von 2010 bis 2014 hatte die Marktgemeinde Mitwitz im Rahmen der
Stadtebauférderung das Buro DIS Dirsch Institut fir Stadtentwicklung mit den Aufgaben eines
Stadtumbaumanagements beauftragt. Die wesentliche Aufgabe war es, die konzeptionellen
Grundlagen fur das stadtebauliche Entwicklungskonzept zu schaffen und Entwicklungspotential
im Bereich des Fremdenverkehrs aufzuzeigen.

Mittlerweile stehen im Markt Mitwitz z.B. mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes,
der Auflage eines Kommunalen Forderprogramms, der Projektrealisierung Kronacher Str. 3
verbunden mit der Platzgestaltung / Ordnungsmaflnahme und der Neugestaltung des
stidwestlichen Ortseinganges umfangreiche stadtebauliche Mal3hahmen und Bauaufgaben an.
Hierfur sind eine entsprechende fachliche Beratung der Kommune sowie intensive
Kommunikationsaufgaben in Form von Baustellenmarketing etc. dringend erforderlich.

Empfehlung / Umsetzung

Aufgrund der oben genannten anstehenden stadtebaulichen Bauaufgaben und Malinhahmen,
sowie zur Schaffung der Fordervoraussetzungen fir die Forderinitiative ,Innen statt au3en” wird
die Einrichtung eines Stadtumbaumanagement dringend empfohlen. Grundlage fir das
Stadtumbaumanagement stellen das Stadtebauliche Entwicklungskonzept, sowie die
aktualisierten Vorbereitenden Untersuchungen dar.

Die Anforderungen an das Stadtumbaumanagement umfassen verschiedene Aufgabenbereiche
wie die Projektbearbeitung, Kommunikationsmanagement, konzeptionelle Grundlagenarbeit,
Innenentwicklungskonzept, Foérderinitiative ,Innen statt aul’en® und Monitoring.

Aufgaben des Stadtumbaumanagement im Detail waren u. A. die Begleitung von Bauvorhaben,
wie die ,Neuordnung der Fischerbrache* und der MaRnahme ,Zapfenhaus — Sicherung der
Mikwe“. Ebenso soll die Gemeinde bei der Erstellung von Forder- u. Projektantrégen unterstiitzt
und regelmaRige Offentlichkeitsarbeit geleistet werden. Ein wichtiger Punkt beinhaltet auch die
Betrachtung aller Ortsteile hinsichtlich der Erhebung von Leerstadnden, Baulicken und freien
Bauflachen, welche im Rahmen eines Flachen- und Leerstandsmanagements fortzuschreiben
sind. Das Stadtumbaumanagement sollte aufgrund des breiten Spektrums aus einem Team von
Stadtplanern, Projektmanagern und Architekten bestehen.
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Flache: Sanierungsgebiet ca. 33,3 ha
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5.11. Einrichtung eines kommunalen Forderprogramms, Unterstitzung
privater Sanierungsmaf3nahmen

MalRnahme: Einrichtung kommunales
Forderprogramm
Flache: Sanierungsgebiet 33,3 ha
a7l Zeitraum: ab 2022
' Kosten: 500.000 € far finf Jahre

ca. 100.000 € p.a.

Ausgangssituation

Der Markt Mitwitz hat bereits seit 2018 ein Forderprogramm zur Gebaudevitalisierung im gesamten
Gemeindebereich und den Ortsteilen. Auf der Grundlage der aktuellen stadtebaulichen Erhebungen
und Analysen aus der VU wird vorgeschlagen ein kommunales Férderprogramm speziell abgestimmt
auf das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet ,,Ortskern — Markt Mitwitz* einzurichten.

Im Rahmen des kommunalen Forderprogramms sollen folgende MalRhahmen besonders geférdert
werden:

MalRnahmen zur Sanierung bestehender Wohn-, Betriebs- und Nebengebéaude, die durch
Leerstand oder Mindernutzung in ihrer Funktion eingeschrankt sind oder deren bauliche bzw.
gestalterische Aufwertung zur Erreichung der Sanierungsziele beitragt, wie z.B. Aufwertung der
Bausubstanz, Verbesserung der Nutzungsfunktion, MalRhahmen an Fassaden, Fenstern, Tiren,
Dachern, Dachaufbauten, Werbeanlagen, Hoftoren, Hofeinfahrten, Einfriedungen, Treppen etc.

MaRnahmen zum Rickbau von stadtebaulichen Missstanden, z.B. von nicht erhaltenswerten
Wohn-, Betriebs- und Nebengebauden, die durch Leerstand bzw. Zustand der Bausubstanz einen
erheblichen Funktionsverlust erlitten haben, wie z.B. Abbruch und Rickbau von Gebauden,
Gebaudeteilen bzw. gesamten Grundstiicksbebauungen, wenn dies gemaf der in der VU formulierten
Sanierungsziele stadtebaulich begriindet und sinnvoll erscheint.

MaRnahmen zur grundlegenden Sanierung bestehender Wohn-, Betriebs- und Nebengeb&aude
mit ortsbildpragendem Charakter, z.B. MaBnahmen an Fassaden, Fenstern, Turen, D&achern,
Dachaufbauten, Werbeanlagen, Hoftoren, Hofeinfahrten, Einfriedungen, Treppen etc.

Anlage bzw. Neugestaltung von Vorgéarten und Hofrdumen mit offentlicher Wirkung zur
Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes, z.B. durch ortstypische Begriinung, Befestigung bzw.
Entsiegelung von Flachen und Entkernung etc.
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Empfehlung / Umsetzung

Um zu gewdhrleisten, dass die geplanten privaten SanierungsmafRnahmen fachgerecht und mit hoher
gestalterischer Qualitdt umgesetzt werden, wird zudem empfohlen Uber die Gemeinde mit
Unterstitzung der Stadtebauférderung dem Bauwerber eine Sanierungsberatung durch ein Fachbiro
angedeihen zu lassen. Inhalt der Sanierungsberatung sollte eine erste Analyse und Bewertung des
Bestandes, eine grobe Zusammenstellung der notwendigen Sanierungsmaf3nahmen und
Formulierung eines Sanierungsvorschlags fir das kommunale Férderprogramm sein.

In diesem Zusammenhang wird dartber hinaus empfohlen, fir das Sanierungsgebiet ,Ortskern —
Markt Mitwitz“ eine auf die 6rtlichen Gegebenheiten und stadtebaulichen Besonderheiten abgestimmte
Gestaltungsfibel zu erstellen, um den Blrgerinnen und Birgern bei der Sanierung Ihrer Gebaude und
Freiflachen eine gestalterische Orientierung zu geben. Ziel der Gestaltungsfibel ist es, durch fachliche
Beratung eine gute und ortsgerechte Gestaltung zu unterstiitzen, die dann beispielhaft als Vorbild fur
weitere Sanierungen im Ortskern von Mitwitz dienen soll. Mit Unterstiitzung der Gestaltungsfibel soll
das baukulturelle und stadtebauliche Erbe des Marktes Mitwitz geschitzt und erhalten werden, sowie
neue stadtebauliche und bauliche Qualitaten entwickelt und gefordert werden. Die Gestaltungsfibel
soll weiterhin dazu beitragen, gestalterische Missgriffe zu verhindern und einen Anreiz zu positiven
Gestaltungsansatzen zu geben.
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Kurzzusammenfassung der Mal3nahmen und Empfehlungen aus dem
Rahmenplan

Siehe 5.1. Bereich Ortsdurchfahrt der B 303 Alt (Kronacher Str. / Coburger Str.)

Gestalterische Aufwertung Ortsdurchfahrt Mitwitz

Verringerung StralRenlarm durch Flisterasphalt

Verbesserung der Geh-, Park- und Haltemdglichkeiten

Neugestaltung Randbereiche, Freiflachen, Begrinung, Baume

Verkehrsanlagen und offentliche Platze (Planungsbiro Holl / Singer Consult)
Realisierung eines Neuordnungskonzeptes fiir Beleuchtung (Blro Belzner Holmes)

Siehe 5.2 Bereich Neue Ortsmitte Mitwitz

Vorentwurf eines Bebauungsplanes im Zuge einer Machbarkeitsstudie
Bauvoranfrage fur die Nachnutzung / Sanierung der leerstehenden Gebaude
Nutzungsuberlegungen Arztpraxis, Tourismus, Wohnen etc.

Entwurf zur Neuordnung und Freiflachenplanung mit zentralem Platz

(Lauer + Lebok Architekten mit Buro arc.griin)

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

Aufwertung und Gestaltung der Randbereiche
Gestalterische Einbindung Marktplatz / Dorfplatz
Problemlésung im Kreuzungsbereich

Problemlésung ruhender Verkehr

Verbesserung der innerdrtlichen Fuliwegbeziehungen

Siehe 5.3. Bereich Ortseingang S/W, Coburger Str. und ehemalige Fabrik Fischer

Verlagerung der durch die Fa. Wicklein + Wachter teilgenutzten Raumlichkeiten in das
Industriegebiet

Abbruch der Fabrikgebdude der ehemaligen Kinderwagenfabrik Fischer, teilw.
Leerstand

Nutzungskonzept, Ergebnisfindung in Planungswerkstatt

Freiflachengestaltung mit Wege- und Blickbeziehung zum Wasserschloss und
Foritzaue

Realisierung geman Siegerentwurf Ideenwerkstatt (Bliro C23)

Schaffung Sichtachse zum Wasserschloss

Stadtebauliche Aufwertung der westlichen Ortseinfahrt, Torsituation

Schaffung von Parkméglichkeiten fur die Ortsmitte

Schaffung von FuBwegeverbindungen Richtung Wasserschloss und

zum Aussichtpunkt am ,Backenberg®

Abbruch und Ersatzneubau Turnhalle / Mehrzweckhalle

Siehe 5.4. Bereich MaRnahme Wasserschloss und Umfeld

Erstellung einer Machbarkeitsstudie ,EuroCampus Griines Band®,
Sanierungskonzept fiir Schlossareal und Umfeld (Parkpflegekonzept)
Sanierungs- und Nutzungskonzept fir das Kuratenhaus

Neunutzung der Brachen und Leerstande

Neuordnung Zugang und Eingangsbereich zum Wasserschloss

Wasserschloss als zentrales stadtebauliches Element und Identitatsfaktor von Mitwitz
Bushaltestelle und Aufenthaltsbereiche im Bereich des Eingangs

Schaffung eines zentralen Vorplatzes

Erneuerung der Briicke und des Zuweges zum Eingangstor

Verbesserung der Geh-, Park und Haltemdglichkeiten
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

Siehe 5.5. Gestalterische Aufwertung der Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg-Str.

- Gestalterische Aufwertung Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg-Str.

- Verringerung Straf3enlarm durch Flisterasphalt

- Attraktivierung Vorfeld / Zugang Wasserschloss

- Neuplanung Bushaltestellen

- Vorschlag Gestaltungswettbewerb fiir Randbereiche und Stadtméblierung

Siehe 5.6. Bereich Nordliche Ortseinfahrt, Neundorfer Str., Sonneberger Str.,
Pachtershofgelénde, Gestaltung Mauer und Umfeld

- Neuordnung des ndrdlichen Ortseinganges (ST 2208)
- Neugestaltung Sonneberger Str. und Umfeld
- Neuordnung Neundorfer Str. und Umfeld
- Neuordnung im Bereich der Brache des ehemaligen Gutshofes (Pachtershof)
Uber Bebauungsplan bzw. vorhabenbezogener Bauleitplanung mit Baugenehmigung
- Nachnutzung des ehemaligen Betriebes Schindhelm, Leerstand in der Sonneberger Str

Siehe 5.7. Bereiche Kirche / KirchstraBe / Sanierung ,,Zapfenhaus“ und Umfeld

- Neugestaltung Stral3en, Wege und Platze

- Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, Freiraumkonzept

- Uberlegungen zu Parkraumkonzept (z.B. Parkscheune)

- Sanierung und Aufwertung der privaten Gebaude und Freiflachen

- Erhalt und Sanierung ,Oberes Schloss*

- Offene Diskussion zu Sanierung ,Zapfenhaus” und Umnutzung bzw. Abbruch

- Vorgeschaltete Vorstudie, Untersuchung der baulichen Realisierbarkeit und
Sanierungsfahigkeit

Siehe 5.8. Burgstaller Weg, Bereich ehemalige Fa. Thiele und Umfeld

- Neuordnung im Bereich Brachen der ehem. Fa. Thiele tGber
Bebauungsplan bzw. vorhabenbezogener Bauleitplanung mit Baugenehmigung
- Nutzungskonzept bzw. Planungswettbewerb fiir das Firmengelédnde und Umfeld
- Gridn- und Freiflachenkonzept
- Aufwertung des Friedhofbereiches mit Parkmdglichkeiten und Wegeverbindungen

Siehe 5.9. Erhalt und Weiterentwicklung wichtiger Grinstrukturen und Wasserlaufe

- Hochwasserschutz und 6kologischer Ausbau Foritz

- Aufwertung Foritzaue, Schaffung von Wegeverbindungen zwischen den
Siedlungsbereichen

- Aufwertung Steinach

- Aufwertung Grinverbindungen

- Erhalt bzw. Neuschaffung von ortstypischen Streuobstwiesen am Ortsrand

- Parkpflegekonzept fur Schlosspark und Umfeld Wasserschloss

Siehe 5.10. Einrichtung Stadtumbaumanagement
- Projektbearbeitung, Kommunikationsmanagement
- Konzeptionelle Grundlagenarbeit, Innenentwicklungskonzept
Siehe 5.11. Einrichtung kommunales Forderprogramm
- MalBnahmen zur Sanierung best. Wohn-, Betriebs-, Nebengebaude
- MaRBnahmen zum Ruckbau von stadtebaulichen Missstanden

- MalBnahmen zur Sanierung ortsbildpragender Gebaude
- Anlage bzw. Neugestaltung von Vorgérten und Hofraumen mit dffentlicher Wirkung
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

5.12. Zusammenfassung MalRnahmen — Grober Zeitrahmen — grob geschatzte Kosten

Geschatzie Kosten ca.

L] —

I o

o o netto
MaBnahme o~ ™ ( )
Betriebsverlagerung Fa. Wicklein & Wachter Bereits abgeschlossen

Meugestaltung Ortsmitte
Ersatzneubau Scheune/\Werkstatt

Bereits abgeschlossen

Meugestaltung Ortsmitte
Umbau Scheunengebaude in Arztpraxis

Bereits Abgeschlossen

Meugestaltung Ortsmitte
Abbruch Kronacher Str. 3

ca. 75.000 €

Meugestaltung Ortsmitte
Freiflachen und Aulienbereich

ca. 450.000 €

Meuordnung Fischerbrache an der Coburger

Str. und Umfeld, Realisierung in 2 BA

Abbruch
Fa. Fizcher

ca. 2.500.000 €

Meugestaltung Ortsdurchfahrt

Bereits abgeschlossen

Abbruch und Ersatzneubau Turnhalle /
Mehrzweckhalle

ca. 1.850.000 € -
ca. 2.500.000 €

Pachtershofgelande,
Gestaltung Mauer + Umfeld

ca. 100.000 €

Meugestaltung Kirchstrale, Parkscheune

Ausfihrungszeitraum
mittel - langfristig

ca. 1.250.000 €

Meugestaltung Am Grinen Tal

Ausfihrungszeitraum
mittel - langfristig

ca. 260.000 €

Sanierung Am Griinen Tal 2

Ausfihrungszeitraum
mittel - langfristig

ca. 800.000 €

Sanierung "Zapfenhaus”

Ausfihrungszeitraum
mittel - langfristig

ca. 1.200.000 € - 1.500.000 €

Abbruch "Zapfenhaus”

Ausfiihrungszeitraum
mittel - langfristig

ca. 100.000 €

Meugestaltung Burgstaller Weg

Ausfihrungszeitraum
mittel - langfristig

ca. 1.450.000 €
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Markt Mitwitz

Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

Geschatzte Kosten ca.

D o

™ ]
MaRnahme = = (nefto)
Fa. Thiele und Umfeld
(Grunderwerb+Abbruch) ca 750.000 €

Neugestaltung Meundorfer Str.

Ausfihrungszeitraum
mittel - langfristig

ca. 1.100.000 €

MNeugestaltung Sonneberger Str.

Ausfahrun gszeitrau m
mittel - langfristig

ca. 1.100.000 €

Neugestaltung Schulstraie ca. 750.000 €
. Ausfluhrungszeitraum

Neugestaltung Lindenweg mittel - langfristig ca. 375.000 €

Neuordnung Fdritzaue und Umfeld,

Okologischer Ausbau ca. 500.000 €

Neugestaltung
Ludwig-Freiherr-von-\Wirtzburg Str.

ca. 1.300.000 €

Sanierung Wasserschloss und Umfeld

ca. 2.000.000 € -
ca. 3.000.000 €

Sanierung ehem. Betrieb Schindhelm

Ausfahrun QSEEitI"EU m
mittel - langfristig

ca. 1.100.000 €

Einrichtung ca. 130.000 € fur 3 Jahre
Stadtumbaumanagement (ca. 40.000 €pal)
Einrichiung ca. 500.000 € 1Ur & Jahre

Kommunales Fdrderprogramm

(ca. 100,000 € p.a)

Sanierung ehemaliges Kino

Ausfihrungszeitraum
mittel - langfristig

ca. 1.000.000 €

Sanierung und Umnutzung der
"Alten Schule”

Ausfahrun gszeitrau m
mittel - langfristig

ca. 2.200.000 €
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

6. Vorschlag fur Formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,,Ortskern — Markt Mitwitz*

Die foérmliche Festlegung des Sanierungsgebietes stellt den Abschluss der Vorbereitenden
Untersuchungen dar.

Ein Sanierungsgebiet wird als Satzung formlich festgelegt, wenn die Sanierung notwendig ist und im
offentlichen Raum liegt. Die Notwendigkeit bzw. der Umfang des Sanierungsgebietes wird auf Basis
der Vorbereitenden Untersuchungen nachgewiesen. Ein Sanierungsgebiet ist oft kleiner als das von
der Gemeinde beschlossene Untersuchungsgebiet.

Im Sanierungsgebiet kann auf Grundlage der stadtebaulichen Planung die eigentliche Durchfiihrung
der Ordnungs- u. BaumalBRnahmen beginnen. Hier erdffnet die formliche Festlegung die Mdéglichkeit,
im Sanierungsgebiet die Vorschriften des besonderen Stadtebaurechts (vgl. § 136 bis § 164b BauGB)
anzuwenden.

In der Regel ist die Sanierungssatzung Voraussetzung fir die Foérderung von stadtebaulichen
Sanierungsmafl3nahmen in einem Stadtebauférderungsprogramm. Fir die Sanierungsmal3hahmen
etc. gibt es im Sanierungsgebiet bestimmte Abgaben- und Auslagenbefreiungen, sowie steuerliche
Erleichterungen.

Es gibt grundsatzlich zwei unterschiedliche Sanierungsverfahren. Beim umfassenden Verfahren
finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 153-156a BauGB Anwendung
(insbesondere Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen durch die Erhebung von
Ausgleichsbeitragen, Preis- bzw. Wertbegrenzung). Im vereinfachten Verfahren sind diese dagegen
ausgeschlossen (§ 142 Abs. 4 BauGB).

Nach Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen billigt die Gemeinde deren Ergebnisse
einschlieBlich der Ziele und Grinde der Sanierung und beschlie3t die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes in Form einer Sanierungssatzung. Mit lhrer Bekanntmachung wird die
Sanierungssatzung rechtsverbindlich.

architekten
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141 BauGB
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—— e00000@ Stadtumbaugebiet

"Ortskern - Markt Mitwitz" ca. 33,30 ha
Vorschlag Sanierungsgebiet und Wahl des Verfahrens

Die Gesamtflaiche des vorgeschlagenen férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes umfasst ca.
33,3 ha und soll die Kennzeichnung ,Ortskern — Markt Mitwitz* erhalten.

Auf der Grundlage der aktuellen stadtebaulichen Erhebungen und Analysen aus der VU wird
vorgeschlagen, das férmlich festzulegende Sanierungsgebiet gegeniiber dem Stadtumbaugebiet bzw.
Untersuchungsgebiet fir die VU in Teilbereichen zurlickzunehmen und zu verkleinern, anderswo
geringfiigig zu erweitern bzw. abzurunden.

In nachfolgenden Teilbereichen wurden bei den Erhebungen keine oder nur sehr geringe
stadtebauliche Missstande festgestellt, so dass vorgeschlagen wird, diese bei der formlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets ,Ortskern — Markt Mitwitz“ nicht zu berlcksichtigen:

+ Sonneberger Str. (ab Hs.Nr.26 ortsauswarts)

+ Neundorfer Str. (ab Hs.Nr. 16 bzw. Hs.Nr. 19 ortsauswarts)
+ Bereich Breitenseeweg

+ Bereich Friedhofstralie

+ Bereich Am Wolfsgarten, Am Sabel

+ Bereich oberhalb, stdlich ehem. Fa. Thiele, Kindergarten
+ Hangbereich westlich Bauhof
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

Nachfolgende Erweiterungen und Abrundungen werden bei der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets vorgeschlagen:

+ Wasserschloss, nordwestlicher Parkbereich wg. Umsetzung Parkpflegekonzept
+ Oberes Schloss, sudlicher Parkbereich wg. Umsetzung Parkpflegekonzept

Die Sanierung soll im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden. Aufgrund des hohen Anteils
eigengenutzter Bausubstanz und des erklarten Sanierungszieles, bereits vorhandene Nutzungen
weitgehend zu erhalten und weiter zu entwickeln, sind nach derzeitigem Kenntnisstand erhebliche
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach § 152 -156 a BauGB ist aus
diesem Grund weder erforderlich noch wiirde es die Durchfiihrung der Sanierung erleichtern.

Ein Grof3teil der vorgesehenen MaRRnahmen liegt im 6ffentlichen Raum. Im Einzelfall ist zu prufen,
inwieweit Kosten von StralRenausbauten nach Kommunalabgabengesetz (KAG) auf die Anlieger
umgelegt werden kdnnen, wodurch eventuell sich ergebende Vorteile abgeschopft wirden.

Neben dem allgemeinen Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB sollen die Genehmigungs-
vorbehalte des § 144 Abs. 1 und 2 BauGB (sanierungsrechtliche Veréanderungs- und
verfugungssperre) Anwendung finden, um die Ziele der Sanierung seitens des Markt Mitwitz besser
durchsetzen zu kénnen.

Vergleich der unterschiedlichen Rechtsinstrumente im Forderprogramm ,Soziale Stadt"

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen MaBnahmen der Sozialen Stadt

§§ 136 ff. BauGB § 171 e BauGB

§ 141 Abs. 3 BauGB Einleitungsbeschluss mit Einfacher Beschluss

Bekanntmachung Erarbeitung des Integrierten Handlungs- oder
Durchfuihrung der Vorbereitenden Untersuchungen Entwicklungskonzepts

§15 BauGB Zuruckstellung von Baugesuchen § 137 BauGB Beteiligung der Betroffenen

§ 137 BauGB Beteiligung der Betroffenen § 139 BauGB Beteiligung der off. Aufgabentrager

§ 138 BauGB Auskunftspflicht
§ 139 BauGB Beteiligung der off. Aufgabentrager

§ 142 BauGB Formliche Festlegung eines Sanierungs- § 171 e BauGB Beschluss eines ,Soziale Stadt™ Gebiets
gebiets auf Grundlage der Vorbereitenden auf Grundlage des Entwicklungskonzepts
Untersuchungen

Sanierungssatzung mit Bekanntmachung Beschluss
umfassendes Verfahren vereinfachtes Verfahren

§ 144 BauGB § 144 BauGB

Genehmigungspflicht far Genehmigungspflicht

bestimmte MaBnahmen und kann ganz oder teilweise
Rechtsvorgange ausgeschlossen werden
Sanierungsvermerk Sanierungsvermerk bei

Anwendung des § 144
Abs. 2 BauGB

§ 24 BauGB Aligemeines Vorkaufsrecht

§§ Th/10f EStG Erhohte Absetzung von Aufwendungen
bei MaBnahmen an Gebauden in Sanierungsgebieten

Durchfuihrung der Sanierungs- oder ,Soziale Stadt” MaBnahme
§ 164 a und b BauGB Einsatz von Stadtebauforderungsmittel

Abschluss der MaBnahme

§ 154 BauGB Erhebung von
Ausgleichsbetragen

Abrechnung der GesamtmaBnahme

Aufhebung der Sanierungssatzung Beschluss zur Beendigung der .Soziale Stadt™ MaBnahme

Abb. 94 Stadtebauférderung Bayern, Arbeitsblatt 7
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Markt Mitwitz
Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

7. Blrgerbeteiligung

Im Rahmen des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fand eine Burgerbeteiligung in Form von
zwei Workshops statt, mit dem Ziel Starken- u. Schwéachen- Analyse durch die direkte Beteiligung der
Bevolkerung. Die erarbeiteten Ergebnisse der Starken — Schwachen Analyse und der in den
Arbeitsgruppen herausgearbeiteten Vorschlage fir Ziele und MaRnahmen haben weiterhin Giiltigkeit
und sollen als Grundlage fiir die weitere positive stadtebauliche Entwicklung im Ortskern von Mitwitz
dienen.

Die Birgerbeteiligung erhielt fachliche Unterstutzung durch:
D 1 S DURSCH, INSTITUT FUR STADTENTWICKLUNG, Miinchen

Heinritz, Salm & Stegen- Partnerschaft fur angewandte Stadt- und Sozialforschung, Miinchen
Winnig, Architekt, Stadtplan, Verkehrsplaner

7.12. Erster Workshop

Mit Ergebnissen der Starken- und Schwachenanalyse

Der Erste Workshop war die Auftaktveranstaltung am 28. April 2010 im Gasthof Haublein / Saal. Die
Mitwitzer Burger hatten die Mdglichkeit, sich an der stadtebaulichen Bestandsaufnahme in Bezug auf
Starken und Schwéchen des Hauptortes Mitwitz zu beteiligen.

Ergebnisse der Starken- Schwéache Abfrage 2010

Starken Schwachen
e Bauliche Attraktivitat / Wasserschloss e Brachen / Leerstande leerstehende
e Wohnnutzung in der Ortsmitte Ladenlokale wirken beklemmend/
e Landschaftliche Attraktivitat abschreckend >negativer Einfluss auf
e Schulen, Kindergarten Image
e Ubergeordnete / sonst. Einrichtungen * unattraktive Straenraume
e Medizinische Versorgung e Gestalterische Méngel an Gebauden, z.B.
e Gastronomie / Hotellerie auch fehlende Wahrnehmung der
e Teilnahme der Betriebe an Gastronomie
Zertifizierungsverfahren (Sterne, Regionale | ® Fehlender attraktiver Gasteparkplatz
Kiiche, etc.) e Fehlender Anlaufpunkt/ WC /Service /
e insgesamt gutes Angebot im Beherbergungs- fehlender Ortsplan
gewerbe ¢ Fehlende Attraktionen, z.B. Gastefamilien
« Ubersichtliche Darstellungen der touristischen mit Kindern
Informationen auf Homepage Mitwitz
e Gute Anséatze eines CI/CD- Kronacher Land
e Gute Darstellung im Frankenwaldtourismus

Abb. 95 Starken und Schwachen Markt Mitwitz, Entwicklungskonzept DIS 2011

7.13. Zweiter Workshop

Vorschlage fur Ziele und Mallnahmen

Ein zweiter Burgerworkshop folgte am 11. Mai 2010. Die Teilnahme der Burger war grof3, in 3 Gruppen
wurden Vorschlage zu Zielen und MalRnahmen fiir den Markt Mitwitz erarbeitet.

Arbeitsgruppe 1:

e Coburger StraBe (B 303), vom westlichen Ortseingang bis Kreuzung Ludwig-Freiherr von-
Wirtzburg-StralRe

e Kronacher Stralle (B 303), von der Kreuzung Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg-Stral3e bis
Einmindung KirchstraRe im Osten

e Ludwig-Freiherr-von-Wirtzburg-Stral3e von Bricke Uber Dorfbach (Zufahrt Wasserschloss) bis
Kreuzung Kronacher Stral3e / Coburger StralRe

architekten
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Markt Mitwitz

Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

Arbeitsgruppe 1-

StraRen- 6ffentlicher Raum:

Umwelt
Ziele MaRnahmen
e Aufwertung Schlossbriicke, Foritz, e Begegnungsplatz mit Ruhe- und Informationszone, WC-Anlage
Wasserschloss e Grinzonen, Baume im Randbereich jenseits B303
e Aufwertung der Kirchstral3e und des | e  Bepflanzung des Kreisverkehrs
Kirchplatzes e Begriinte Ruhe- bzw. Sitzméglichkeiten
e  Begrunung Ortskernbereich e Brunnen oder Baumgruppe / Baume, Blumenkasten
zwischen den Parkplatzen und Gehwegbegriinung
e Bepflanzung an Laternen in Hauptstraf3en mit einer
GieRRpatenschaft
Stadtebau:
Ziele MaRnahmen
e Neuordnung Bauruinen, e Leerstehende Schaufenster fur Kiinstler, Ausstellungsflache
Ortseingange, Gewerbebrachen beleuchten
e Torsituation aus Richtung Neustadt |e  Stral’e mit Fahrradstreifen, Baumallee und Kurzzeitparken /
e Platzgestaltung vor Wasserschloss Fassadengestaltung
e Kronacher/Coburger Str.: e Rickbau bzw. Umnutzung, Neunutzung leerstehender
Gebaude, Werbeanlagen
e GroRe von Gebauden begrenzen, ,natlrliche“ Farben /
¢ Neundorfer Str.: ab Schardt 30er Zone mit Baumbuchten /
e Beseitigung von Ruinen,
e Forderung von Sanierungsmafl3nahmen im privaten Bereich
e Ortseingang von CO / Leerstehende Gebaude im Ortskern
e Laternen in den Hauptstral3en,
e Fassadenbeleuchtung
e analog Schulstral’e / Gehwege pflastern und nicht alles
zubetonieren
Verkehr:
Ziele MalRnahmen
e Parken am Wasserschloss
e Ausgeschilderte Parkplatze, Parkverbote auf der Hauptstrale
e Parkmdglichkeiten hinter der Frontbebauung
e Parkleitsystem e ehem. Fischer Fabrik Coburger Str. Parkplatz mit viel Griin
e Dauerparkplatze au3erhalb e  Kurzzeitparkplatz vor Schindhelm
o Kurzzeitparkplatze in der Ortsmitte e  Alter Turnplatz als ausgeschilderter Parkplatz,

Dauerparkplatze

Schaffung von Parkplatzen durch Wegreif3en leerstehender
Gebaude

Anlage von Stellplatzen (Parken) nérdlich der Kreuzung
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Markt Mitwitz

Aktualisierung der Vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB

¢ Aufenthaltsqualitat des
Strallenmarktes

Beleuchtung Sonneberger Stral3e bis Foritzbriucke auf die
andere Seite verlegen

Querungsmaoglichkeiten ohne Ampel fiir FuRgéanger und Radler
(kurzer Ubergang)

Gestaltung der Randbereiche

Betonung des dorflichen Charakters durch StralRenriickbau
oder vergleichbare MaRnahmen

Baume, Platze zum Verweilen

Ende Coburger Str. breiten Gehweg (Kinderwagen)
Stralenflihrung Coburger/Kronacher Stral3e: Belag,
Begriinung, Fahrbahnbreite, Beleuchtung
FuRgéangermdoglichkeiten fur Kinder zur Schule, in Sportstétten
Neugestaltung der Freiflachen im Bereich der Kreuzung (z.B.
Baum ndrdlich von den Anwesen Kronacher Strafl3e 2 und 4)
Neubau Neuordnung der Kronacher StraRe (Richtung
Coburger StraRe) mit Aufwertung des StralRenraumes (z.B.
Parkmaoglichkeiten vor den Geschéaften, Baume,
Gehwegbereiche, Laternen) zur Aufwertung der Ortsmitte
Aufwertung der Ludwig-Freiherr-von-Wurtzburg-Stralle z.B. mit
neuer Beleuchtung (z.B. Laternen), Baumen und Freiflachen.
Anregungen flr Einzelgebaude, z.B. Cafe / Weinlokal im
ehem. Kino.

Beseitigung der leer stehenden Gebaude an der Coburger
Straflle / Hausnummer 22 (ehem. Betrieb Fritz Fischer) und
Anlage von Kurzzeit-Parkplatzen entlang der Coburger Stral3e
Neuordnung Bereich nérdlich der Kreuzung Ludwig-Freiherr-
von-Wirtzburg-Str. Kronacher Str. und Coburger Str.

e Verkehrsberuhigung

e Nahverkehrsanbindung,
Geschwindigkeitsreduzierung,
Larmschutz

StralRenbreite deutlich verringern (Sonneberger StraRe!),Geh-
steige vergroRern

Kreuzungsbereich entstauen (z.B. als Minikreisel mit
Befahrmoglichkeiten ~ fur  Langfahrzeuge, = Sonneberger/
Neundorfer Str.), Kreisverkehr bei Gundermann, Prifung eines
Kreisverkehrs im Bereich der Kreuzung Ludwig-Freiherr von
Wirtzburg-Straf3e, Kronacher StraRe, Coburger StralRe
Breitensee fir Autos unpassierbar machen

Larmschutz (Verkehr): Geschwindigkeitsbegrenzung, Belag,
gleichméRige Geschwindigkeit ohne Stop and Go

Abb. 96 Arbeitsgruppe 1: StraRen und &ffentlicher Raum Markt Mitwitz, Entwicklungskonzept DIS 2011
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Arbeitsgruppe 2

Gewerbe- Tourismus- Gastronomie
Ziele MaRnahmen
e  Sanierung der Ortsmitte: e Ortsmitte schaffen
e Inwertsetzung Foritz-Aue e Bestandspflege/ Akquise (v.a. h6here DL)
e DL-Zentrum (verbunden mit | e  Brache Rolz-Kraus beseitigen
betreutem Wohnen) e Erstellen eines DL-Geb&dudes mit Apotheke, Allgemeinarzt,
e Flachenbdrse Gewerbe/ Wohnen Eisdiele, Facharzt oder Rechtsanwalt bzw.
e Architekt (Vorteile: zentrale Lage, Verbesserung der Situation
im Ortskern und der Parkmdglichkeiten, evtl. Kinderspielplatz /
Problem: Investor finden)
e Nutzung der alten Schule als Heimatmuseum
e Lo6sung fur Fischer-Betrieb suchen (Erwerb durch Gemeinde,
Abriss Uber Zuschisse finanzieren)
e Konzept fir Fassadengestaltung
e Attraktivitatssteigerung e Feierlichkeiten im Schloss als Komplettangebot mit ortlicher
e Kulturabgabe Gastronomie
e Kriegerdenkmal e Kriegerdenkmal optisch aufwerten
e  Begriinung Ortsdurchfahrt e Fahrverbot!
e Parkbeleuchtung
e jahrliche Highlights (Ritterfest, Mitwitz bei Nacht, Bauernmarkt,
Handwerkermarkt, Mittelalterfest)
e Kinderangebote (Spielplatz, Aquapark, Erlebnispfad — mit
Imkern und 6kologischer Bildungsstatte)
e Wasserspiele, Bootsfahrten
e  Kulturelle Events (Lesungen, Puppentheater, Schatzsuche)
e  Sauberkeit im Schloss erhéhen
e Toiletten fiir Offentlichkeit zugénglich machen (Park und
Turnhalle)
e Infrastruktur e Parkplatzsanierung bei der Turnhalle
e Wegweisungskonzept e Gehweg in Schlossallee
e Wohnmobilstellplatz
e Vermarktung e Gemeinsames Equipment, Teehausnutzung
e Heimatmuseum e Schlossplatz als zentraler Infopunkt
e  Aktivitaten im Schlosspark / Hochzeit | ¢  Kuratenhausnutzung (Museum [Heimat und Imkermuseum],
im Schloss Kiosk, Gastronomie)
e Gewerbeorganisation /| e Eventsin alter Turnhalle
Werbeplattform fir das Gewerbe
e  Mitwitz als Kiinstlerdorf e Kinstlerische Angebote fir Touristen und Einheimische
e Malkurse (Ludwig, Sylvia) / Malerische Motive (z.B.
Wasserschloss) / Topferkurse / Seidenmalerei / Holzbildhauer /
Batik / Steinskulpturen / Flechtkurse
e Theater (Improvisation) / Tanz / Gedichtwerkstatt (Cesaro)
e Ateliers in leer stehenden Geb&uden und im Park
e Synergieeffekte Ausstellung in vorhandenen Schaufenstern
e Initiative européisches Kinstlerdorf / Kinstler vor Ort /
Kunstlermarkt
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e Ort der Lebensfreude

Hochschule Coburg ,soziale Arbeit und Gesundheit"
Studiengang / Projekt / Volkshochschule

Kommunale und kirchliche Institutionen

Wirtshaus-Singen

Themen-Monate, z.B. Mai= Blitenmonat, November=
Topfermonat

Workshops fir Einheimische und Fremde

Ferienangebote fir Kinder

Weihnachtsmarkt im Schloss

Angebote fiir Touristen, z.B. 2 Ubernachtungen + Malkurs
Aquarell

MafRnahmen Senioren aktiv
e  Senioren aktiv (Fitness fiir Senioren)

Wegebau (E-Carts, Gehsteige) / Nordic Walking (gefihrte
Gruppen fiir Einheimische und Gaste) / Konditionstrainer/-in,
Betreuer/-in / Fitnessstudio/-raum / Dienstleister, Orthopaden
etc. / Wochenprogramm (Theater, Malen, Topfern, etc.)
Wohnraum  fir ~ Senioren und  Pflegebedurftige /
Seniorenwohnen / Wohngruppen, wohnen fiir Alte im Ortskern /
Altenheim / Alten- WG: mdglichst zentral, Teilnahme der
Bewohner am Ortsgeschehen, fuBlaufige
Einkaufsmoglichkeiten,  Mdglichkeit der Teilnahme an
Ortsfesten / Vereinsfesten

e Wohn-mobilstellplatze i
Wohnwagen:

VIP-Stellplatze

5-10 Stellplatze

Ent-/ Versorgung (Strom, Wasser und Abwasser)
Gute Platze (kein Randbereich)

e Wohnen und Leben in der Ortsmitte
e Ausbildungsplatze

Markte: Verbraucher (Endverbraucher, Einzelhandel) und
Messen (Handwerk)

Facharzte

Kleinzentrum

Flachen fir Unternehmensgriindungen

Abriss und Begriinung bzw. Parkplatze

Umbaunutzung fir Jugendzentrum / Raum fir Jugend und
Kinder im Zentrum, Alte Turnhalle, Jugendheim, Freizeitstadt,
Treffpunkt junge Leute,

z.B. Anwesen/Scheune Rupp

Immobilienvermittlung durch Markt

Verkehrsberuhigung Ortskern, Attraktiver Ort, Ruckbau der
StraRenflachen

Burgerhaus, Haus fiir Vereine

Lebendiger Ortskern: Wohnraum fur junge Familien schaffen,
Wohnqualitat fir junge Familien, z.B. Verkehrsberuhigung,
StralRencafés,  Restaurants, Freiflaichen,  Park&hnliche
Strukturen, Wohnhauser

Begrinung und Verkehrsberuhigung in KC-CO-Stral3e
(Verbreiterung der Gehsteige? Sitzgelegenheiten? Gestaltung
der Cafés?), ,Treffpunkte” etc. im Ort

Parkmdglichkeiten im Ort

Fassadengestaltung, Frei- und Spielflachen fur Kinder

Alte ,Brache” Pachter’'s Hofweg

.Leerer Platz* zwischen Wasserschloss und Katholingshaus
»,Nutzung“ — Umgebung Wasserschloss

Erhalt und Verbesserung der Gebaude

Neuordnung gewerbliche Brachen oder Abbruch

Erhalt von Einkaufsméglichkeiten im Zentrum

Abb. 97 Arbeitsgruppe 2: Gewerbe, Tourismus, Gastronomie im Markt Mitwitz, Entwicklungskonzept DIS 2011
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Arbeitsgruppe 3:
Wohnen und Leben in der Ortsmitte:

Ziele

MaRnahmen

Attraktiver Wohnraum fir
Familien

Betreutes Wohnen
Mehrgenerationenhaus
Ruckbau StralRen

Cafés, Restaurants
Begriinung, Sitzmdglichkeiten
Fassaden
Verkehrsberuhigung

junge

Abriss und Begriinung bzw. Parkplatze

Umbaunutzung fur Jugendzentrum / Raum fir Jugend und
Kinder im Zentrum, Alte Turnhalle, Jugendheim, Freizeitstadt,
Treffpunkt junge Leute,

z.B. Anwesen/Scheune Rupp

Immobilienvermittlung durch Markt

Verkehrsberuhigung Ortskern, Attraktiver Ort, Rickbau der
StraBenflachen,

Burgerhaus, Haus fiir Vereine

Lebendiger Ortskern: Wohnraum fiir junge Familien schaffen,
Wohnqualitat fir junge Familien, z.B. Verkehrsberuhigung,
StralRencafés,  Restaurants, Freiflichen,  Park&hnliche
Strukturen, Wohnhauser

Begrinung und Verkehrsberuhigung in KC-CO-Stral3e
(Verbreiterung der Gehsteige, Sitzgelegenheiten, Gestaltung
der Cafés), ,Treffpunkte” etc. im Ort

Parkmaoglichkeiten im Ort

Fassadengestaltung, Frei- und Spielflachen fur Kinder
Pachtershofgelande

.Leerer Platz* zwischen Wasserschloss und Katholinghaus
Wunsch: weitere ,Nutzung“ — Umgebung Wasserschloss

Erhalt und Verbesserung der Gebaude

Umwandlung gewerbliche Brachen oder Abbruch,

Erhalt von Einkaufsmoglichkeiten im Zentrum

Wohnraum  fir  Senioren und  Pflegebedurftige /
Seniorenwohnen / Wohngruppen, Wohnen fur Alte im Ortskern
/ Altenheim / Alten- WG: moglichst zentral, Teilnahme der
Bewohner am Ortsgeschehen, fuBlaufige
Einkaufsmoglichkeiten, Mdglichkeit der Teilnahme an
Ortsfesten / Vereinsfesten

Abb. 98 Arbeitsgruppe 3: Wohnen und Leben in der Ortsmitte im Markt Mitwitz, Entwicklungskonzept DIS 2011
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8. Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
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