Stadt Bayreuth - Sitzungsunterlagen -

Kurzbericht

Anlage - Nr.: PL/172/2026
Abteilung: Stadtplanungsamt mit Datum: 07.04.2026
Gutachtergeschaftsstelle

AZ: R 4/PL 610/24

Nr. 3/23
Beratungsgremium Termin Vertraulichkeit
Stadtentwicklungsausschuss |21.04.2026 offentlich
Stadtrat Bayreuth 29.04.2026 offentlich

Bebauungsplanverfahren Nr. 3/23 ,,Urbanes Quartier zwischen Opernstralle, Miinz-
gasse und Badstrale,, (Teilanderung der Bebauungspldane Nr. 1/65 und Nr. 11/78
TB Parkhaus);

hier: Sachstand und Zustimmung zum weiteren Verfahren

Veranlassung und Planziel

Die Nachnutzung des ehemaligen Sparkassenareals und weiterer angrenzender
Grundsticke an der Opernstralle eroffnet gemeinsam mit der Einbeziehung
angrenzender Grundstlicke die Moglichkeit zur Entwicklung eines neuen
zusammenhangenden innerstadtischen Quartiers zwischen Opernstralde, Minzgasse
und Badstralle.

FUr diesen zentralen Bereich der Ostlichen Innenstadt ist eine an den Leitmotiven des
Sanierungsgebiets H ,Kultur und Stadtgestalt” orientierte, gemischt genutzte Entwicklung
mit einem Schwerpunkt im Bereich Kultur und Wohnen vorgesehen.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde die Aufstellung eines
Bebauungsplans gemall § 2 Abs. 1 BauGB erforderlich. Die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens erfolgte am 20.12.2023 als Bebauungsplan-Nr. 3/23
~Kulturquartier zwischen Opernstral3e, Mlinzgasse und Badstralle®“. Die Anpassung des
Titels im weiteren Verfahren zu Bebauungsplan Nr. 3/23 ,Urbanes Quartier zwischen
Opernstralle, Minzgasse und Badstral3e” dient der planungsrechtlichen Prazisierung
und Klarstellung des Geltungsbereichs, um den Anforderungen an eine eindeutige und
rechtssichere Bezeichnung gemal} Baugesetzbuch zu entsprechen.
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Darstellung der bisherigen Entwicklungen

Kommunales Denkmalkonzept .Markgrafliches Opernhaus Bayreuth®

Zur fachlichen Vorbereitung der stadtebaulichen Entwicklung im Umfeld des UNESCO-
Welterbes ,Markgrafliches Opernhaus® wurde durch die Stadt Bayreuth ein Kommunales
Denkmalkonzept (KDK) erarbeitet. Hintergrund ist die geforderte, besondere denkmal-
fachliche und stadtebauliche Sensibilitat im Welterbeumfeld. So kénnen bauliche
Veranderungen Auswirkungen auf die Wahrnehmung und Wirkung des Welterbes haben;
negative Auswirkungen gilt es auszuschliel3en. Das Kommunale Denkmalkonzept dient
dazu, die historischen Strukturen, Sichtbeziehungen und stadtraumlichen Qualitaten im
Umfeld des Opernhauses zu analysieren und daraus Leitlinien fur eine
denkmalvertragliche stadtebauliche Entwicklung abzuleiten.

Das Kommunale Denkmalkonzept wurde im Zeitraum von April 2022 bis April 2023
erarbeitet. Im Rahmen des Prozesses fanden ein offentlicher Stadtspaziergang,
insgesamt vier Sitzungen eines Runden Tisches, ein Planungsworkshop, ein
Investorengesprach sowie erganzende Expertengesprache statt. Die Runden Tische
setzten sich aus Vertreterinnen und Vertretern der Stadt Bayreuth, des Bayerischen
Landesamts flr Denkmalpflege, von ICOMOS, der Stadtheimatpflege, der Unteren
Denkmalbehorde, der Bayerischen Schldsserverwaltung sowie der Regierung von
Oberfranken/Stadtebauférderung zusammen.

Die Ergebnisse des Kommunalen Denkmalkonzepts bilden eine entscheidende fachliche
Grundlage fur zuklnftige stadtebauliche Planungen im Umfeld des Opernhauses. Die im
Konzept formulierten Leitlinien werden in der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3/23
zugrunde gelegt.

Der Abschlussbericht des kommunalen Denkmalkonzepts wurde am 18.04.2023 im
Bauausschuss vorgestellt und am 26.04.2023 im Stadtrat behandelt. Der Stadtrat nahm
den Bericht vom 30.03.2023 einschliel3lich des Abschlussberichts zur Kenntnis und
beschloss, die Inhalte und Zielsetzungen des kommunalen Denkmalkonzepts (KDK)
.Markgrafliches Opernhaus Bayreuth“ fur den Bereich Opernstral’e, Munzgasse und
Badstra’e bei kunftigen Planungen und Beurteilungen im Umfeld des Opernhauses
heranzuziehen und als wichtige Belange zu bertcksichtigen. Zudem wurde das
kommunale Denkmalkonzept als informelle stadtebauliche Entwicklungskonzeption
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch beschlossen.

Bebauungsplanverfahren Nr. 3/23

Aufstellungsbeschluss und erste Beteiligung der Offentlichkeit

Der Stadtrat hat am 20.12.2023 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 3/23
gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses (Amtsblatt Nr. 1) erfolgte am
12.01.2024. Im Zeitraum vom 15.01.2024 bis einschlieBlich 29.01.2024 wurde die
Offentlichkeit Gber die Entbehrlichkeit einer Umweltpriifung unterrichtet. Gleichzeitig
bestand in diesem Zeitraum die Mdglichkeit, sich zur Planung zu dulRern. Das Verfahren
wurde damit entsprechend den geltenden Vorschriften ordnungsgemal eingeleitet und
die Verwaltung mit der Durchfihrung beauftragt.
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Beteiligungsformat ,,Runde Tische*

Aufgrund der einzigartigen Lage des Plangebietes in Bayreuth und den Anforderungen
zahlreiche, gewichtige Belange bauleitplanerisch wirdigen zu mudssen, wurden nicht nur
fachliche Gutachten, Stellungnahmen und Empfehlungen von Behdrden eingeholt,
sondern erganzend intensive Abstimmungsgesprache mit allen Projektbeteiligten gefuhrt.

Auf der Basis von Planungsitberlegungen der Vorhabentrager und ersten Grundzigen
eines kunftigen Bebauungsplan-Entwurfs fanden zwei ,Runde Tische® statt, an denen
Vertreterinnen und Vertreter der gleichen Institutionen beteiligt waren, die bereits im
Rahmen der Erarbeitung des Kommunalen Denkmalkonzepts eingebunden waren. Ziel
war es, die Planungen der Grundstickseigentimer frihzeitig im Hinblick auf ihre
Vertraglichkeit mit dem UNESCO-Welterbe Markgrafliches Opernhaus fachlich
abzustimmen.

Der erste Runde Tisch fand am 04.12.2025, der zweite am 05.02.2026 statt. Im
Mittelpunkt der Gesprache standen insbesondere Fragen der stadtebaulichen Einfligung
der geplanten Bebauung sudlich des Opernhauses. Erortert wurden insbesondere der
Abstand zwischen dem Opernhaus und der geplanten Neubebauung, die
Hoéhenentwicklung der Gebaude in Bezug zur Hohe der baulichen Kubatur des
Opernhauses, brandschutzrechtliche Anforderungen sowie die Lage und Ausgestaltung
der Tiefgarage mit einer neuen Tiefgaragenzufahrt direkt von der Mlinzgasse. Es gilt
planerisch sicherzustellen, dass sich kiinftige Vorhaben in die Umgebung einfliigen und
die Vorgaben aus dem Managementplan des UNESCO-Welterbes eingehalten werden:
Der herausragende universelle Wert der Welterbestatte darf nicht beeintrachtigt werden.
Ein Ergebnis dieser Gesprache war, den Abstand der Neubebauung zum Markgraflichen
Opernhaus zu vergrofRern.

Behordeninterner Workshop am 19.03.2026

Am 19.03.2026 fand ein fachlicher Abstimmungsworkshop mit Vertreterinnen und
Vertretern beteiligter Fachbehdrden (Bayerische Seen- und Schldsserverwaltung, BLfD,
ICOMOS, Staatliches Bauamt) statt, um eine stadtebaulich qualitatsvolle Entwicklung
des Quartiers unter Wahrung der Belange des UNESCO-Welterbes im Zuge der
Festlegung des kunftigen Planungsrechts zu gewahrleisten.

Im Ergebnis wurde ein abgestuftes Vorgehen zur Berlcksichtigung der relevanten
Belange vereinbart. So sollen einige kunftige Inhalte im Bebauungsplan-Entwurf
festgesetzt oder dort vermerkt werden, konkrete Planziele und Aussagen fir die
nachgeordneten Genehmigungsverfahren in der Begrundung festgehalten werden (u.a.
Bezug zum beschlossenen KDK, Sichtachsen) und/ oder als Regelungen in die kinftigen
stadtebaulichen Vertrage aufgenommen werden. Damit soll zusammen mit den
nachgeordneten Genehmigungsverfahren eine Welterbe vertragliche Entwicklung beim
Planvollzug gesichert werden.
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Konkret wurden u.a. kinftige planungsrechtliche Festsetzungen zu den Gebaudehdhen,
uberbaubaren Grundstucksflachen (Baulinien, Baugrenzen) und Dachausbildungen
frihzeitig abgestimmt. Zur Sicherstellung der Welterbevertraglichkeit erfolgt die formale
Beteiligung der UNESCO im Zuge der nachfolgenden Behorden- und
Offentlichkeitsbeteiligung, also vor Eintritt einer moglichen Planreife.

Es wurde sich darauf verstandigt, dass in den nachsten Jahren kontinuierlich ein
fachlicher Austausch, also auch im Zuge des klnftigen Planvollzugs, stattfinden soll.

Leitplanken fiir das Bebauungsplanverfahren Nr. 3/23

1. Ubergeordnetes Ziel:
Eine zurickhaltende, respektvolle bauliche Entwicklung im direkten Umfeld des
Welterbes bei klarer Unterordnung zum Markgraflichen Opernhaus.

2. Abstand zum Opernhaus:
Durchgehender Mindestabstand von 5.00m ist einzuhalten (geplante Festsetzung
einer Baulinie). Zuganglichkeit der Sudfassade des Markgraflichen Opernhauses
(Wartung, Sanierung) wird dauerhaft gesichert (durch Festsetzungen wie Baulinie
und privater Verkehrsflachen mit 6ffentlichem Gehrecht).
Die neue Tiefgaragenzufahrt muss im ausreichenden Abstand zum Markgraflichen
Opernhaus gehalten werden, um negative Auswirkungen zu vermeiden.

3. Hohenentwicklung:
Keine Uberordnung oder Konkurrenz zum Markgraflichen Opernhaus — Trauf- und
Firsthohen sollen gem. Vorgaben des KDK festgesetzt werden.

4. Baukdrperumfang und -stellung:
Lockere und kleinteilige stadtebauliche Koérnung, Aufnahme der historischen
Unregelmalliigkeiten und keine Volumenkonkurrenz zum Markgraflichen
Opernhaus. Einheitliche Baulinie an der BadstralRe. Freihaltung wichtiger
Sichtachsen und Blickbezlge.

5. Wegenetz mit Grin- und Freirdumen:
Starkung der raumlichen Ordnung, Malstablichkeit und Aufenthaltsqualitat im
Stadtraum sichern. Erhdhung des Grunanteils im Quartier gegenuber dem
baulichen Bestand.

6. Dachgestaltung:
Keine formale Kopie aber erkennbare Einfigung in die historische
Dachlandschaft.

7. Erschlielung:
Neue Tiefgaragenzufahrt direkt an der Minzgasse flr ein weitgehend intern
autofreies Quartier. Sicherung einer durchgangigen, vernetzten und gut in den
Stadtraum eingebundenen Wegeflhrung.
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ErschlieBung, Zufahrt Tiefgarage

Ein wesentlicher Bestandteil des kunftigen Bebauungsplan-Entwurfs Nr. 3/23 ,Urbanes
Quartier zwischen Opernstrale, Minzgasse und BadstralRe® wird die Neuordnung der
verkehrlichen Erschlielung sein. So soll die bestehende Tiefgarage unter dem
ehemaligen Sparkassenareal in der Substanz erhalten, weiterhin genutzt und in dstlicher
Richtung raumlich erweitert werden. Durch eine zentrale unterirdische Parkierungsanlage
konnen die Grundsticke in zentraler und besonders prominenter Lage in Nahe des
Welterbes stadtebaulich hochwertig entwickelt werden.

Die derzeitige Zufahrt zur Tiefgarage befindet sich innerhalb des kinftigen Quartiers und
wird Uber den Mduinzparkplatz erschlossen. Dies steht im Widerspruch zu dem
stadtebaulichen Ziel, die inneren Bereiche weitestgehend vom motorisierten Verkehr
freizuhalten und die Anordnung oberirdischer Stellplatze zu vermeiden. Zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat sowie zur Starkung der fuRlaufigen Durchwegung
des neuen Quartiers ist daher vorgesehen, die Einfahrt der Tiefgarage und damit die
Anbindung an die offentlichen Verkehrsflachen neu zu verorten. Konkret soll die
bestehende innenliegende Zufahrt aufgegeben und stattdessen eine neue
Tiefgaragenrampe an der Minzgasse auf sldlichen Teilflachen des heutigen
Muanzparkplatzes errichtet werden. Durch diese Verlagerung an den Rand des Quartiers
ergeben sich fur den Quartiersinnenbereich neue Gestaltungs- und Nutzungsoptionen.

Da sich die fur die neue Zufahrt erforderlichen Flachen im Eigentum der Stadt befinden,
ist beabsichtigt, den entsprechenden Grundstlicksteil in einer GroRe von rd. 441 gm bei
Orientierung am ortsublichen Bauland-Richtwert an den Vorhabentrager zu verauf3ern.
Dies soll im Rahmen des ohnehin mit dem Vorhabentrager abzuschlieRenden
stadtebaulichen Vertrages (u.a. Bauverpflichtung) erfolgen. Der stadtebauliche Vertrag
wird zeitparallel zum Billigungsbeschluss (Zustimmung zur Beteiligung der Offentlichkeit
und Behdrden) Gegenstand einer spateren Behandlung in den politischen Gremien
(Stadtentwicklungsausschuss und Stadtrat) sein. Auf diese Weise kann und soll die
Umsetzung der geplanten Erschliefung des neuen Quartiers ermoglicht werden. Der
Grolteil des Minzparkplatzes verbleibt weiterhin im stadtischen Eigentum.

Planungsinhalte der Vorhabentrager

Der vorliegende Vorentwurf des Architekten des maR3geblichen Vorhabentragers (Stand
07.04.2026) sieht fur das ehemalige Sparkassen-Areal sudlich des Markgraflichen
Opernhauses eine Nutzungsmischung aus Wohnen und nicht stérenden gewerblichen
Nutzungen vor. Die geplante Nutzungsstruktur entspricht dabei dem Charakter eines
Urbanen Gebiets (MU) im Sinne der Baunutzungsverordnung (§ 6a BauNVO). Diese
Nutzungsmischung soll sowohl eine dauerhafte Belebung des Quartiers als auch eine
funktionale Erganzung der bestehenden Nutzungen im Umfeld gewahrleisten. Insgesamt
umfasst das Konzept eine Geschossflache von rund 14.500 m2.

Stadtebaulich verfolgt der Vorentwurf das Ziel, den bislang heterogen bebauten und
teilweise leerstehenden Blockinnenbereich nach Riuckbau neu zu ordnen und durch eine
kleinteilige, innenstadtvertragliche Bebauungsstruktur zu entwickeln. Anstelle eines
grolBmalfstablichen Baukorpers sieht das Konzept mehrere Einzelgebaude vor, die sich
in Maldstab, Baukoérpergliederung und Dachformen an der historischen Struktur der
Bayreuther Innenstadt orientieren. Durch diese Kérnung und Parzellierung sollen eine
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stadtebauliche Einflgung in das unmittelbare Umfeld des Opernhauses sowie in die
bestehende Dachlandschaft der Innenstadt erreicht werden.

Ein wesentliches Element des Vorentwurfs ist die Offnung des bislang weitgehend
abgeschlossenen Blockinnenbereichs. Durch mehrere fulllaufige Durchwegungen soll
ein oOffentlich zugangliches Quartier mit neuen Wegeverbindungen zwischen den
angrenzenden Stral3en entstehen. Diese Wege sollen als offentlich nutzbare Fullwege
rechtlich und vertraglich gesichert werden. Somit soll eine dauerhafte Durchlassigkeit des
Quartiers gewahrleistet und gleichzeitig die funktionale Einbindung in das bestehende
Innenstadtgeflige gestarkt werden. Erganzend sollen innerhalb des Quartiers kleinere
Platzsituationen und attraktive Aufenthaltsbereiche entstehen, die zur raumlichen
Gliederung beitragen.

Besonderes Augenmerk wird auf die Gestaltung der Freirdume und der Integration von
Grunstrukturen gelegt. Trotz der unter dem neuen Quartier liegenden Tiefgarage, die
raumlich erweitert werden soll, sind Uber entsprechend aufgebaute Dachkonstruktionen
begrinte Platzbereiche und kleinere Griunflachen geplant. Auch Fassadenbereiche der
Gebaude sollen teilweise durch vertikale Begrinungselemente erganzt werden und damit
einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas leisten.

Die Gebaude erhalten Uberwiegend geneigte Dachformen, insbesondere Walmdacher,
um sich in die typische Dachlandschaft der historischen Innenstadt einfigen und eine
altstadttypische Silhouette gewahrleisten zu kénnen.

Finanzielle Auswirkungen (auch mittelbar)

nein | X ja

Auswirkungen auf Klimaschutz oder Anpassung an den Klimawandel

I. Das Vorhaben hat eine Auswirkung auf | II. Wenn, ja negativ: Bestehen
den Klimaschutz oder auf die Anpassung | klimafreundlichere Handlungsoptionen?
an den Klimawandel:

X | Ja, positiv Ja
Ja, negativ Nein
Nein, keine Auswirkung

III. Begrindung (obligat) und ggf. klimafreundlichere Handlungsoptionen:

Die Planung erfolgt als Innenentwicklung und reduziert den Flachenverbrauch an
anderer Stelle im Stadtgebiet. Eine Nutzungsmischung im Urbanen Gebiet verkiirzt
Wege und verringert Verkehr. Die zentrale Lage férdert die Nutzung von OPNV
sowie den Ful3- und Radverkehr durch Wegeverbindungen in allen Richtungen
(Durchlassigkeit des Quartiers).

Im Rahmen der Festsetzungen des B-Plans soll bei der baulichen Entwicklung des
Quartiers eine ausreichende Begrinung (z.B. durch Entsiegelung und
Pflanzungen) erreicht werden. Durch die neue Durchwegung (stadtebauliche
Koérnung) soll der Luftaustausch begunstigt werden.
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Vorschlag der Verwaltung fiir Gutachten:

Der Stadtentwicklungsausschuss nimmt den Bericht des Referats Planen und Bauen
sowie die vorgestellten, aktuellen Planungsuberlegungen des Vorhabentragers zur
stadtebaulichen Konzeption zur Kenntnis und empfiehlt dem Stadtrat folgenden
Beschluss zu fassen. Die Prasentation vom 07.04.2026 bildet einen Bestandteil des
Beschlusses.

Die Abstimmungen mit den Vorhabentragern und den betroffenen 6ffentlichen Akteuren
sowie die Erarbeitung eines Bebauungsplan-Entwurfs Nr. 3/23 inklusive eines
flankierenden stadtebaulichen Vertrages sollen auf dieser Grundlage erfolgen. Nach
Abschluss der Abstimmungen wird das Bebauungsplanverfahren Nr. 3/23 mit dem
Billigungsbeschluss des Stadtrates und anschlieBender Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden fortgefuhrt.
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