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A) PROJEKTVORSTELLUNG 

1. EINFÜHRUNG 

Der wirtschaftliche Strukturwandel in Oberfranken und die allgemeine demographische 

Entwicklung stellen die Städte und Gemeinden in der Region vor große Herausforderungen. 

Der Niedergang der historischen Industriezweige und der Bevölkerungsrückgang haben in 

den Städten und Gemeinden Oberfrankens unübersehbare Spuren hinterlassen.  

Mit dem Bund-Länder-Stªdtebaufºrderungsprogramm ĂStadtumbau Westñ will die Stadt 

Münchberg die, mit dem Strukturwandel und den demographischen Veränderungen 

verbundenen, städtebaulichen Probleme gezielt angehen und planvoll Impulse für positive 

Entwicklungen setzten. 

1.1 Planungsanlass und Planungsziel 

Die Stadt Münchberg gilt als Tor in das nördliche Fichtelgebirge und den östlichen 

Frankenwald. In unmittelbarer Nähe zu Thüringen und Sachsen zählte die Region nach dem 

2. Weltkrieg zum Zonenrandgebiet und konnte von vielfältigen Fördermaßnahmen 

profitieren. 

 Münchberg vom Waldstein aus gesehen , Quelle: Stadt Münchberg  Abb. 1:
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Mit der Öffnung der Grenzen sah sich Münchberg als Zentrum der Textilindustrie mit 

vielfältigen Herausforderungen konfrontiert. Plötzlich standen die Städte und Gemeinden in 

direktem Wettbewerb mit den Kommunen in den benachbarten Bundesländern. Hinzu kamen 

Verlagerungstendenzen in der Textilindustrie, der Münchberg seine wirtschaftliche Blüte 

verdankte, und der Wegfall der Zonenrandförderung. 

Heute ist Münchberg als größte Stadt im Landkreis Hof mit vielfältigen demografischen und 

wirtschaftlichen Veränderungen konfrontiert. Der Strukturwandel geht einher mit einem 

zunehmenden Leerstand an Flächen und Gebäuden in der Innenstadt.  

 Leerstehendes Wohn-und Geschäftshaus in der Lindenstraße, Quelle: Gauff Ingenieure 2010 Abb. 2:
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Verbunden mit dem Niedergang der Textilindustrie ist auch der Rückgang der 

Beschäftigtenzahlen. Allein zwischen 2004 und 2009 ging die Anzahl der 

sozialversicherungspflichtigen Beschäftigten um 7,49 % zurück. Verbunden mit dem 

Rückgang der Beschäftigtenzahlen ist auch der Rückgang der Bevölkerung. Auf der Suche 

nach Arbeitsplätzen gingen Münchberg durch Abwanderung zwischen 1994 und 2009 fast 

5 % seiner Bevölkerung verloren. 

Diese Faktoren setzen eine komplexe Abwärtsspirale in Gang, die von Überalterung der 

Bevölkerung, sinkender Kaufkraft, Rückgang des Einzelhandelsangebotes, Leerständen, 

sinkender Attraktivität, Fortzug der jüngeren Bevölkerung, etc. geprägt ist. Die Folgen lassen 

sich insbesondere in der Innenstadt am mangelnden Bauunterhalt der Gebäude und 

zahlreichen Leerständen bei Wohnungen und Ladenlokalen ablesen. 

In den letzten 15 Jahren hat die Stadt mit insgesamt drei Sanierungsgebieten versucht durch 

den Einsatz von Städtebaufördermitteln diesem negativen Trend entgegen zu treten. Die 

positiven Akzente die hier gesetzt wurden, konnten jedoch die strukturellen Probleme der 

Stadt nicht wirksam beeinflussen. 

Der anhaltende Rückgang des Einzelhandels und die zunehmenden Verlagerungstendenzen 

der Nahversorger an den Stadtrand gaben letztendlich den Anstoß, die komplexe 

Aufgabenstellung des Stadtumbaus mit einem integrierten städtebaulichen 

Entwicklungskonzept anzugehen. In enger Abstimmung mit der Regierung von Oberfranken 

und den Akteuren und Bürgern in der Stadt sollen Strategien für den nachhaltigen Umbau 

der Stadt entwickelt werden. Dabei geht es insbesondere darum die Kernstadt als 

Wohnstandort und Zentrum der Daseinsvorsorge in Funktion und Struktur zu erhalten und 

zukunftsfähig weiter zu entwickeln. 

Schrumpfen schafft Raum für Wachstum. Ziel des Konzeptes ist daher ein integrierter 

Handlungsansatz der die Chancen, die sich für die Stadt aus dem demographischen Wandel 

und den Potentialen der Konversion ergeben nutz und eine Neuorientierung ermöglicht. 

Hierbei liegt das besondere Augenmerk auf der Fragestellung, welche Funktionen und 

Aufgaben Münchberg, vor dem Hintergrund einer geänderten Bevölkerungsstruktur mit 

geänderten Anforderungen an Infrastruktur und Daseinsvorsorge, in Zukunft erfüllen muss 

und erfüllen kann. 
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1.2 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes 

Innerhalb des Gemeindegebietes Münchbergs übernimmt die Stadt selbst die dominante 
Rolle als Siedlungs- und Versorgungsschwerpunkt (vgl. Abb. 3). Ebenso dominant ist die 
Funktion Münchbergs als Wirtschafts- und Arbeitsstandort. 

 Flächennutzungsplanentwurf der Stadt Münchberg, Quelle: Stadt Münchberg, Bearbeitung: Gauff Ingenieure 2011 Abb. 3:

Dementsprechend sind die Folgen dieser Schrumpfungsprozesse in der Stadt selbst am 
gravierendsten. Die Leerstände bei gewerblichen Immobilien, Wohnungen und 
Ladengeschäften in der zentralen Ortslage ist hier offensichtlich (vgl. Abb. 2) 

Die rückläufigen Bevölkerungszahlen und eine nachlassende Kaufkraft erschweren bereits 
heute das Aufrechterhalten von Angeboten der Daseinsvorsorge und mindern zunehmend 
die Attraktivität und Funktionsvielfalt der Kernstadt. 

Die einzelnen Ortsteile und Weiler sind von dieser Entwicklung weit weniger betroffen. Die 
Gründe liegen sicherlich in der stark landwirtschaftlich geprägten Struktur der meisten 
Ortsteile. Der industrielle Wandel trifft diese Ortsteile weit weniger. Zudem bremst der hohe 
Anteil an Wohneigentum in den Ortsteilen die Abwanderungstendenzen. 

Insgesamt können Ortsteile als Konsolidierungsbereiche eingestuft werden. Wesentliche 
strukturelle Änderungen sind hier in den nächsten Jahren kaum zu erwarten. Dennoch sind 
für diese Bereiche im Rahmen der gesamtstädtischen Entwicklung (z.B. durch den 
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Flächennutzungsplan) Voraussetzungen zu schaffen, die in den Ortsteilen eine positive 
Entwicklung ermöglichen. 

 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes, Quelle: Stadt Münchberg, Bearbeitung: Gauff Ingenieure 2011 Abb. 4:

Aufgrund der bereits jetzt deutlich ablesbaren gravierenden Auswirkungen des 
Schrumpfungsprozesses konzentriert sich die Analyse und Konzeptfindung auf die Kernstadt 
Münchbergs. (vgl. Abb. 4) 

1.3 Vorgehensweise 

Die Erarbeitung des Konzeptes gründet sich auf den Dialog der Bürger und Akteure mit den 

Fachplanern und der Verwaltung. In diesem iterativen Prozess wird die Binnensicht der 

Bürger und der lokalen der Akteure mit der Außensicht der Fachplaner rückgekoppelt und in 

ein realistisches Gesamtbild der Stadt, ihrer Probleme aber auch ihrer Chancen überführt. 

Der Planungsprozess gründet sich dabei auf folgende Schritte: 

I. Problemorientierte Bestandsaufnahme der für Stadtentwicklung relevanten 

Themenfelder: 

¶ Lage im Raum und übergeordnete Planungsvorgaben 

¶ Demographie 

¶ Städtebau und Siedlungswesen  

¶ Grün- und Freiflächen 

¶ Verkehr 

¶ Einzelhandel 
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¶ Wirtschaft und Tourismus 

¶ Soziale Infrastruktur und Bildungswesen 

¶ Erneuerbare Energien 

 

II. Analyse der Stärken und Schwächen und Chancen 

Aufbauend auf den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und Bewertung werden die Stärken 

und Schwächen der Stadt skizziert. Die Diskussion der Ergebnisse zeigt die Themen und 

Handlungsfelder des Stadtumbaus auf und benennt Chancen und Risiken der zukünftigen 

Entwicklung. 

III. Integrierte Leitbilddiskussion 

Durch ergebnisoffene Diskussionen mit allen Beteiligten werden Ziele formuliert, die nicht nur 

die Chance eines strukturellen Stadtumbaus bieten sondern gleichzeitig auf ihre 

Realisierbarkeit geprüft sind. Das Leitbild wird dabei mit Themenfeldern und 

Handlungsansätzen untermauert um den Bürgern, den Akteuren und Experten die Ziele und 

die notwendigen Schritte transparent zu machen. 

IV. Konzept, Maßnahmen und Projekte 

Ergebnis des integrierten städtebaulichen Entwicklungskonzeptes ist ein Handlungskatalog 

der nicht nur Impulsprojekte und Maßnahmen formuliert, sondern für diese auch den 

Raumbezug, die Akteure, den Zeithorizont und die Fördermöglichkeiten benennt. 

 

1.4 Beteiligungsprozess 

Der Schlüssel für eine erfolgreiche Umsetzung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 

liegt in einem transparenten Planungsprozess und der Identifikation der Bevölkerung und der 

Akteure mit den formulierten Zielen und Maßnahmen.  

Ein breit angelegter Beteiligungsprozess bietet den Planern die Chance hinter die Kulissen 

der Entwicklungen der Stadt zu schauen. Hier werden die Gründe offensichtlich, aus denen 

die Ergebnisse früherer Maßnahmen und Konzepte hinter den Erwartungen zurückgeblieben 

sind. In der Lenkungsgruppe sind die Stadtratsfraktionen, Vertreter der Verwaltung und 

lokale Akteure vertreten. Im Gespräch mit den Experten können aktuelle Entwicklungen 

erfasst werden noch bevor sie sich in Statistiken oder anderen Datengrundlagen 

wiederfinden aus denen der Planer sein fachliches Urteil bildet.  
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 Auftaktveranstaltung zur Bürgerbeteiligung, Quelle: Geoplan 2011 Abb. 5:

Umgekehrt erhalten die Bürger eine unvoreingenommene Einschätzung der Situation sowie 

der Risiken und Chancen durch die Sicht der Planer. Dieses Gegenstromprinzip stellt das 

Entwicklungskonzept somit einerseits auf eine deutlich breitere Datengrundlage und schafft 

durch transparente Planungsprozesse eine breite Akzeptanz in der Bevölkerung.  

 

Im vorliegenden Entwicklungskonzept wurden folgende Schritte der Beteiligung durchlaufen: 

 

4. Mai 2011  1.Sitzung der Lenkungsgruppe 

¶ Erste Information,  

¶ Erläuterung der Vorgehensweise 

¶ Aufnahme von Wünschen, Anregungen, Zielvorstellungen 

¶ Abstimmung des Planungsprozesses 
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4. und 5. Mai 2011:   Expertengespräche mit Vertretern der 

¶ Immobilienwirtschaft 

¶ Einzelhandel, Handwerk, Gastronomie 

¶ Industrie und Gewerbe 

¶ Sozial-, Jugend- und Kulturarbeit 

¶ Träger öffentlicher Belange  

¶ Erläuterung der Vorgehensweise 

 

18. Mai 2011:    Auftaktveranstaltung für die Bürger 

¶ Erste Information über Ziele und Inhalte des ISEK  

¶ Erläuterung der Vorgehensweise 

¶ Vorstellung erster Analyseergebnisse 

¶ Sammlung von Wünschen, Anregungen, Zielvorstellungen 

 

13.Juli 2011:    Bürgerworkshop 

¶ Vorstellung der Ergebnisse aus der Analyse und den Expertengesprächen 

¶ Fachbereichsbezogene Gruppenarbeit zu den Themen 

¶ Stadtbild / Aufenthaltsqualität / Verkehr 

¶ Einkaufen / Versorgung / gewerbliche Entwicklung 

¶ Tourismus /Freizeit /Kultur/ Bildung und Image 

 

26. September 2011:   2. Sitzung der Lenkungsgruppe 

¶ Vorstellung der Analyseergebnisse 

¶ Formulierung der Ziele und Diskussion des Leitbildes  

¶ Herleitung strategischer Ansätze 

¶ Aufzeigen langfristiger Perspektiven 

¶ Diskussion von Lösungsansätzen und Alternativen 
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24. November 2011:   Information des Stadtrates 

¶ Vorstellung der Ergebnisse 

¶ Diskussion der Ziele und Formulierung des Leitbildes  

¶ Aufzeigen strategischer Ansätze und Perspektiven 

¶ Diskussion von Lösungsansätzen und Alternativen 

 

31.Juli 2012:    Abstimmung mit der Regierung von Oberfranken 

¶ Vorstellung der Ergebnisse 

¶ Vorstellung des Zentrenkonzeptes 

¶ möglicher Maßnahmen und Projekte 

 

12. März 2013:   Informationsveranstaltung für die Bürger 

¶ Vorstellung der Ergebnisse der 

¶ Vorstellung Maßnahmen und Projekte 

 

23. April 2013:   3. Sitzung der Lenkungsgruppe 

¶ Vorstellung Maßnahmen und Projekte 

¶ Priorisierung der Maßnahmen hinsichtlich Bedeutung und zeitlichem Ablauf 
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B) ANALYSE 

2. RAHMENBEDINGUNGEN  

2.1 Lage und Größe  

Münchberg (546 m über NN) liegt zwischen Fichtelgebirge und Frankenwald, etwa 

21 Kilometer südwestlich von Hof (Saale) und ca. 32 Kilometer nordöstlich von Bayreuth. 

Durch die Stadt fließt die Pulschnitz, die die Münchberger Senke nach Osten entwässert. 

 Übersichtskarte, Quelle: Google Maps, eigene Beschriftung Abb. 6:

Münchberg liegt an der BAB 9 (MünchenïBerlin) zwischen den Anschlussstellen (35) 

Münchberg Nord und (36) Münchberg Süd. 

Die Bundesstraße 2 verläuft in Nord-Süd-Richtung, parallel zur BAB 9, aus Bayreuth 

kommend nach Hof, durch das Stadtgebiet. Die Bundesstraße 289 verläuft in West-Ost-

Richtung durch das Stadtgebiet.  

http://de.wikipedia.org/wiki/Hof_%28Saale%29
http://de.wikipedia.org/wiki/Bayreuth
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In Richtung Nordwest führt die ST 2194 ab der Anschlussstelle Münchberg Süd nach 

Helmbrechts. Im südlichen Gemeindegebiet verlaufen die Kreisstraßen HO 18 und HO 21. 

Münchberg wurde bereits am 1. November 1848 durch die Ludwig-Süd-Nord-Bahn, deren 

Bausektion in Münchberg ansässig war, an das deutsche Schienennetz angeschlossen. Mit 

der Deutschen Bahn (DB AG) erreicht man den Bahnhof Münchberg heute über die 

Kursbuchstrecken 850 (HofïKulmbachïLichtenfels) und 853 (MünchbergïHelmbrechts).  

Münchberg ist mit mindestens stündlichen Halten sehr gut an das Nah- und 

Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn angebunden. Besonders attraktiv ist dabei der 

"Franken-Sachsen-Express", der eine schnelle Verbindung zwischen Nürnberg und Dresden 

garantiert. Darüber hinaus sind viele Ziele mit Regionalbahn und Regionalexpress in kurzer 

Zeit zu erreichen. 

Der nächste Regionalflughafen befindet sich in ca. 13 km Entfernung in Hof. Der nächste 

Flughafen mit internationalen Verbindungen befindet sich rund 120 km südlich in Nürnberg 

Das Gebiet der Stadt Münchberg umfasst 21 Ortsteile mit einer Gesamtgröße von ca. 68,78 

km². Mit einem Siedlungsflächenanteil von nur 6,9 % gehört Münchberg zu den ländlich 

geprägten Gemeinden. 

Münchberg besteht neben der eigentlichen Kernstadt aus folgenden offiziellen Ortsteilen:  

Ahornis, Ahornis-Kuppel, Biengarten, Gottersdorf, Hildbrandsgrün, Jehsen, Laubersreuth, 

Markersreuth, Maxreuth, Mechlenreuth, Meierhof, Mussen, Plösen, Pulschnitzberg, 

Poppenreuth, Sauerhof, Sauerhof-Kuppel, Schlegel, Schödlas, Schweinsbach, Solg, Straas 

und Unfriedsdorf. 

Weiler und Einzelhöfe sind:  

Neuhaus, Ruppes, Wäldlein, Wiesenthal, Eiben b. Münchberg, Walzbach (Holzbock), 

Rabenreuth, Neutheilung, Ziegenrück, Ziegelhütte, Hammermühle, Rothenmühle, 

Wüstensaal, Ahornismühle, Einzeln bei Ahornis, Rußhütte und Schwarzholzwinkel. 

Die oberfränkische Stadt Münchberg liegt im südlichen Teil des Landkreises Hof. 

Benachbarte Landkreise sind Kulmbach, Bayreuth und Wunsiedel i.F. Die Stadt Münchberg 

ist eingebettet zwischen dem möglichen Mittelzentrum Helmbrechts im Nordwesten, dem 

Oberzentrum Hof im Norden, dem Mittelzentrum Selb im Osten, dem möglichen 

Oberzentrum Wunsiedel i.F. im Südosten, dem Oberzentrum Bayreuth im Südwesten sowie 

dem möglichen Oberzentrum Kulmbach im Westen. 

Am 31.12.2011 zählte die Stadt Münchberg 10.730Einwohner. 

  

http://de.wikipedia.org/wiki/Ludwig-S%C3%BCd-Nord-Bahn
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2.2 Übergeordnete Planungsvorgaben 

2.2.1 Allgemeine Vorgaben der Landesplanung 

Das Landesentwicklungsprogramm ist das landesplanerische Gesamtkonzept der 

Staatsregierung für die räumliche Entwicklung Bayerns und seiner Teilräume mit dem Leitziel 

der Schaffung und Erhaltung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen 

in allen Landesteilen. Diesem Leitziel wird ergänzend das Leitprinzip der Nachhaltigkeit zur 

Seite gestellt.  

Gemäß den Vorgaben des Baugesetzbuches sind städtebauliche Planungen grundsätzlich 

den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die in verschiedenen Stufen 

formulierten Ziele sind verpflichtend in die nächstfolgende Planung zu übernehmen bzw. 

auch bei der Entwicklung der Ziele des integrierten städtebaulichen Entwicklungskonzeptes 

zu beachten.  

Stadt Münchberg liegt im Landkreis Hof und gehört raumordnerisch zum ländlichen Teilraum, 

dessen Entwicklung in besonderem Maße gestärkt werden soll.  

 Auszug aus dem Regionalplan, Quelle: LEP Bayern, Strukturkarte Abb. 7:
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Ziel im Ländlichen Raum ist es, die für die Versorgung der Bevölkerung notwendigen 

Infrastruktureinrichtungen in den zentralen Orten vorzuhalten und eventuell auszubauen. Es 

ist anzustreben, dass vielseitige Arbeitsplätze im sekundären und tertiären Sektor sowie 

bedarfsgerechte Forschungs- und Bildungseinrichtungen geschaffen werden. Bei der 

Siedlungsentwicklung gilt der Grundsatz der bewahrenden Erneuerung und 

Weiterentwicklung der Siedlungseinheiten, da gerade die Wohnverhältnisse im Ländlichen 

Raum für gleichwertige Lebensbedingungen eine wichtige Rolle spielen. Als geeignete 

Maßnahmen zur Verbesserung der Wohnsituation kommen neben dem Neubau verstärkt 

Modernisierung, städtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes in 

Betracht [ LEP, A I 4.1]. 

2.2.2 Regionalplan Oberfranken-Ost (5)   

Münchberg wird im Regionalplan Oberfranken Ost (Region 5) als Mittelzentrum ausgewiesen 

(vgl. Abb. 7). In Teil A des Regionalplans sind folgende überfachliche Ziele formuliert. 

¶ In allen Mittelbereichen soll einer weiteren Abwanderung entgegengewirkt und die 

Voraussetzungen für eine Zuwanderung verbessert werden. Die Land- und 

Forstwirtschaft soll zur Sicherung von Arbeitsplätzen, als wesentlicher 

Produktionszweig und zur Pflege der Kulturlandschaft erhalten und gestärkt werden. 

Die Grundlagen von Fremdenverkehr und Erholung sollen vor allem in den 

Naturparkbereichen gesichert und zur Verbesserung der Wirtschaftsstruktur weiter 

ausgebaut werden.  

¶ Im Mittelbereich Münchberg soll der quantitative und qualitative Ausbau des 

Arbeitsplatz- und Berufsausbildungsangebots bei Verbreiterung der Branchenstruktur 

angestrebt werden. (vgl. Kap A II 1.3 und Begründungskarte 1 "Nah- und 

Mittelbereiche", RP 5). 

¶ Das Mittelzentrum Münchberg soll in Abstimmung mit dem möglichen Mittelzentrum 

Helmbrechts in seinen mittelzentralen Versorgungsaufgaben gestärkt werden. 

Insbesondere sollen angestrebt werden:  

¶ die Erweiterung der Versorgungsinfrastruktur im kulturellen Bereich und ihre 

Verbesserung im Kultur- und Bildungswesen sowie im Gesundheitswesen,  

¶ die Schaffung weiterer, insbesondere höher qualifizierter Arbeitsplätze im 

Versorgungs- und Siedlungskern, vor allem im Handwerk und im verarbeitenden 

Gewerbe  

¶ die Erweiterung der Branchenstruktur im verarbeitenden Gewerbe. 

Neben der Ausübung der Mittelpunktsfunktion soll Münchberg, gemäß der Zuweisung im 

Regionalplan, insbesondere Funktionen im Bereich des Bildungs- und Erziehungswesens 

und der Kultur, sowie Funktionen im Bereich der Erholung übernehmen. 

Ă  Durch das Angebot an überregionalen Bildungseinrichtungen hat Münchberg 

grundsätzlich gute Chancen diese Funktionen dauerhaft zu erfüllen. 
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Entwicklungsachse Bayreuth/Hof 

Münchberg liegt an der überregionalen Entwicklungsachse Bayreuth/Hof, sowie den 

regionalen Entwicklungsachsen Münchberg/Helmbrechts und Konradsreuth-Münchberg-

Stammbach (vgl. Abb. 7). 

Diese Entwicklungsachsen sollen insbesondere im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, 

die Freiraumsicherung und den Infrastrukturausbau zu einer geordneten und nachhaltigen 

raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und seiner Teilräume beitragen, sowie deren 

Einbindung in die Bandinfrastruktur anderer Länder der Bundesrepublik Deutschland und 

Nachbarstaaten gewährleisten. [ LEP A II] 

Für die Entwicklungsachsen sind im Regionalplan folgende Ziele formuliert [Kap A IV 3.1 ff]: 

¶ Verbesserung der wasserwirtschaftlichen Voraussetzungen für eine weitere 

Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstätten unter Beachtung der Belange von 

Naturschutz und Landschaftspflege, sowie Sicherung, Optimierung und Ausdehnung 

der natürlichen Retentionsbereiche  

¶ Sicherung und Nutzung von Standortvorteilen für Industrie und Gewerbe  

¶ Schaffung bzw. Ausbau der Bandinfrastruktur sollen insbesondere in folgenden 

Abschnitten neu geschaffen oder ausgebaut werden 

¶ Erhalt bzw. Schaffung gliedernder Grünzüge und Freiflächen zwischen den 

Siedlungseinheiten 

¶ Verbesserung der Umweltbedingungen bei Planungen und Maßnahmen zur weiteren 

Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstätten und zum Ausbau der Bandinfrastruktur 

 

Ă  Die Lage an den regionalen und überregionalen Entwicklungsachsen schafft für 

Münchberg eindeutige Standortvorteile gegenüber den Nachbarkommunen. Diese gilt es 

in Zukunft jedoch stärker zu nutzen. 

Siedlungsstruktur 

Gemäß den fachlichen Zielen des Regionalplans Oberfranken-Ost (5) soll sich:  

Ădie Siedlungstªtigkeit in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen einer 

organischen Entwicklung vollziehen. Die gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen durch 

Konzentration der Siedlungstätigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten weiterentwickelt 

werden. In den zentralen Orten soll darauf hingewirkt werden, dass ausreichende 

Bauflªchen z¿gig bereitgestellt werden. [B II 1.1]ñ 

Dieses Ziel korrespondiert mit dem Ansatz, die Kernstadt durch das ISEK zu stärken. 

Angesichts des drastischen Bevölkerungsrückgangs der letzten Jahre ist zu prüfen, in wie 

weit das vorhandene Angebot an Bauflächen in Bezug auf Lage, Größe und Preisgestaltung 

marktgerecht ist. 
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ĂIn den zentralen Orten der Region und im Bereich der Entwicklungsachsen ist eine 

überorganische Siedlungsentwicklung zulässig. Dabei sollen jedoch im Rahmen der 

Bauleitplanung Landschafts- und Grünordnungspläne aufgestellt werden, soweit dies aus 

Gründen des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Zwischen den 

Entwicklungsachsen und zwischen den Siedlungseinheiten an den Entwicklungsachsen 

sollen ausreichend groÇe Freirªume erhalten bleiben. [B II 1.2].ñ 

Diese landesplanerische Vorgabe lässt angesichts der prognostizierten 

Bevölkerungsentwicklung für das nördliche Oberfranken an Aktualität vermissen. Eine 

zukunftsfähige Entwicklung Münchbergs kann allenfalls eine Konsolidierung und 

Neuordnung zum Ziel haben. Durch die städtebauliche Neuordnung können jedoch durch 

gezielten Rückbau neue Qualitäten im Bereich innerstädtischer Freiflächen sowie für den 

Naturschutz und die Landschaftspflege entstehen. 

ĂDer Landverbrauch durch Siedlungstªtigkeit soll insbesondere in den Stadt- und 

Umlandbereichen Bayreuth, Hof, Kulmbach und Marktredwitz/Wunsiedel gering gehalten 

werden. Insbesondere soll auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflächen, auf eine 

angemessene Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete, sowie auf flächensparende 

Siedlungsformen hingewirkt werden. [B II 1.6].ñ 

Durch die städtebauliche Neuordnung können durch das ISEK innerörtliche Potentiale 

genutzt werden. Dabei sollten bereits ausgewiesene Bauflächen im Hinblick auf die 

zulässige Art und das Maß der Nutzung überprüft werden. Das Freiwerden innerstädtischer 

Flächen schafft die Möglichkeit Gemengelagen zu entzerren und bestehende 

Nutzungskonflikte durch Neuordnung und Verlagerung zu lösen. Die Potentiale der einzelnen 

Areale sind dabei bei der Erarbeitung des ISEK hinsichtlich ihrer Eignung in Bezug auf die 

zukünftigen Funktionen zu prüfen und zu bewerten. Bei der Neuzuweisung der Funktionen 

auf der Ebene des Flächennutzungsplanes sind die Flächen im gesamtstädtischen Kontext 

zu betrachten. 

Ă  Angesichts großer innerörtliche Entwicklungspotentiale und sinkender Einwohnerzahlen 

muss sich die Siedlungstätigkeit auf die Innenentwicklung konzentrieren. 
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Wohnungswesen  

ĂDie Wohnungsversorgung soll durch die Neuerrichtung von Wohnungen, insbesondere in 

den zentralen Orten der Region, nachhaltig verbessert werden. Dabei soll auf die 

Schaffung von kostengünstigen Wohnungen, sowie auf eine verdichtete Bebauung 

hingewirkt werden. [B II 2.1].ñéñIn den zentralen Orten höherer Stufe soll die Errichtung 

von Geschosswohnungen im Rahmen der Bauleitplanung besonders berücksichtigt 

werden. [B II 2.2].ñ 

Angesichts einer rückläufigen Bevölkerungsentwicklung ist mit einem Überangebot an 

Wohnungen und Bauflächen zu rechnen. Bei der Neuschaffung von Wohnraum ist neben 

dem kostengünstigen Bauen besonderes Augenmerk auf die Qualitäten zu legen. Im 

Wettbewerb mit den Umlandgemeinden ist zu prüfen, ob eine weitere Verdichtung 

bestehende Bauflächen im Zuge der Neuordnung zielführend ist. Auf Münchberg bezogen ist 

denkbar, dass ein Wohnen im Ă(innerstªdtischen) Gr¿nenñ einen Wettbewerbsvorteil bieten 

kann, ohne die begrenzte nat¿rliche Ressource ĂBodenñ unverhªltnismªÇig in Anspruch zu 

nehmen. 

ĂIn allen Teilen der Region soll auf eine weitere Modernisierung des Wohnungsbestandes, 

insbesondere in den ländlich strukturierten Gemeinden der Region auf eine 

Revitalisierung von leerstehender Wohnbausubstanz hingewirkt werden. [B II 2.3].ñ 

Der Leerstand bei den Wohngebäuden in den ländlich strukturierten Ortsteilen ist aufgrund 

der hohen Eigentumsquote eher gering. Neben den Quartieren mit Mietwohnungsbau sollte 

in Münchberg besonderes Augenmerk auf den in den bis in die 1980 er Jahre entstandenen 

Einfamilienhausquartieren liegen. Sofern dort noch keine generative Durchmischung 

eingesetzt hat, muss mit einer flächenhaften Überalterung und den damit verbundenen 

negativen Erscheinungen (Mängel im Stadtbild durch fehlende Instandhaltung, soziale 

Segregation, etc.) gerechnet werden. 

Ă  Es ist zu pr¿fen, ob in den Siedlungserweiterungen der 1970óer und 80óer der 

Generationswechsel eingesetzt hat. Gegebenenfalls stehen hier in den nächsten Jahren 

erhebliche Wohnraumpotentiale zur Verfügung. 

 

  



GEO
Bayreuth

Stadt Münchberg 

I ntergriertes S tädtebauliches E ntwicklungs K onzept 

17 

ĂIn allen Gemeinden der Region soll in der Bauleitplanung und bei Maßnahmen der 

städtebaulichen Sanierung und der Dorferneuerung die Schaffung von Wohnungen für 

Alte und Behinderte, nach Möglichkeit in günstiger Zuordnung zu Einrichtungen der 

ambulanten Versorgung und zu Haltepunkten des öffentlichen Personennahverkehrs, 

angestrebt werden. [B II 2.4]ñ 

Angesichts des demographischen Wandels muss auch für Münchberg von einem steigenden 
Bedarf an altengerechtem Wohnraum und Versorgungseinrichtungen ausgegangen werden. 
Zu prüfen bleibt, ob diese Angebote zentralisiert werden können. Insbesondere für die älter 
werdende Bevölkerung der Ortsteile bietet der Umzug in die Stadt meist keine akzeptable 
Lösung dar.  

Ă  Die Bereitstellung zeitgemäßer Wohnformen für ältere Menschen kann den 

Generationswechsel in den Einfamilienhausgebieten unterstützen. 

Gewerbliches Siedlungswesen 

ĂDie gewerbliche Siedlungstªtigkeit soll unter Ber¿cksichtigung der angestrebten 

regionalen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bevorzugt in zentralen Orten, insbesondere 

im Bereich der Entwicklungsachsen, erfolgen. Auch in Gemeinden mit besonders guter 

Verkehrsanbindung soll eine überorganische gewerbliche Siedlungsentwicklung 

angestrebt werden. Gewerbliche Siedlungsflächen sollen - auch im Hinblick auf den 

längerfristigen Bedarf - ausreichend Ausdehnungsmöglichkeiten für vorhandene oder 

anzusiedelnde Betriebe bieten. [B II 2.5]ñ 

 Lage des Stoeckel & Grimmler Areal inmitten von Wohnquartieren, Quelle: Stadt Münchberg, Luftbild, Markierung Abb. 8:

Gauff Ingenieure 2011 
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Insbesondere im Bereich der gewerblichen Wirtschaft herrscht ein starker Wettbewerb 

zwischen den Gemeinden entlang der BAB 9. Bei der Entwicklung neuer Gewerbeflächen 

sind daher zukünftig nur Flächen wettbewerbsfähig, die neben besonders guter 

Verkehrsanbindung weitere Standortvorteile bieten können. 

Für Münchberg muss davon ausgegangen werden, dass sich die im Bereich der Kernstadt 

gelegenen gewerblichen Flächen im Wettbewerb um die Neuansiedlung von Betrieben nicht 

behaupten können (vgl. Abb. 8).  

Im Gegenzug muss jedoch dafür Sorge getragen werden, dass den ansässigen Betrieben 

ausreichend Spielraum für Betriebserweiterungen gegeben wird. Die betrifft nicht allein den 

Faktor Fläche sondern insbesondere auch die bau- und immissionsschutzrechtlichen 

Gegebenheiten. Im Zuge eines Flächenmanagements ist es durchaus legitim neue 

Gewerbeflächen mit besonderer Lagegunst zu entwickeln, sofern sich für freiwerdende 

ehemalige Gewerbeflächen städtebaulich schlüssige Folgenutzungen finden. 

ĂIn der gesamten Region, vor allem in lªndlichen Teilrªumen, deren Entwicklung 

nachhaltig gestärkt werden soll, sollen gewerbliche Siedlungsflächen an infrastrukturell 

gut erschlossenen Standorten in ausreichend großem Umfang zur Erhaltung, Stärkung 

und Entwicklung des Arbeitsplatzangebots und für die Neuansiedlung von Betrieben 

bereitgestellt werden. [é]. Bestehende Gewerbebetriebe sollen in allen Teilen der Region 

an ihrem Standort gesichert werden. [B II 2.6]ñ 

Ă  Die Entwicklung gewerblicher Bauflächen muss sich auf die Flächen mit erheblichen 

Standortvorteilen konzentrieren um im Wettbewerb bestehen zu können. Bei der 

Nachnutzung innerstädtischer Gewerbebrachen ist besonderes Augenmerk auf die 

Bewältigung der Gemengelagen-Konflikte zu legen. 

Städtebauliche Sanierung und Dorferneuerung 

ĂIn allen Gemeinden der Region soll der Wohnwert verbessert werden; hierzu sollen die 

Möglichkeiten der städtebaulichen Sanierung und der Dorferneuerung verstärkt genutzt 

werden. [B II 3.1]ñ 

Mit der Erstellung des ISEK unternimmt die Stadt Münchberg einen wesentlichen Schritt, die 

funktionalen und gestalterischen Missstände zu beseitigen. 

ĂDenkmalpflegerisch bedeutende Ortskerne sollen in allen Teilrªumen der Region, 

insbesondere in [é] den Mittelzentren M¿nchberg [é], in ihrer unverwechselbaren 

Gestalt funktionsgerecht erhalten werden. Auf charakteristische Ortsbilder und 

Siedlungsformen soll in allen Teilen der Region, insbesondere im Fichtelgebirge mit 

Steinwald, in der Fränkischen Schweiz und im Frankenwald, Rücksicht genommen 

werden. [B II 3.2]ñ 
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3. BEVÖLKERUNG 

3.1 Bevölkerungsentwicklung 

Am 31.12.2011 zählte die Stadt Münchberg 10.730 Einwohner auf einer Gesamtfläche von 

68,79 km² (ca. 156 Einwohner/km²). Bis zum Jahr 1994 (12.114 Ew.) zeigte die 

Bevölkerungsentwicklung der Stadt einen positiven Verlauf, seitdem jedoch nahezu 

kontinuierliche Verluste. In der vergangenen Dekade (2002 bis 2011) waren das 986 

Einwohner bzw. 8,4%. Das Bayerische Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung geht 

von einer weiteren massiven Schrumpfung aus. Alleine bis 2015 wird von ein Rückgang um 

3,8% (410 Ew.) erwartet (vgl. Abb. 9). 

 Bisherige und künftige Bevölkerungsentwicklung in Münchberg, Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Abb. 9:

Datenverarbeitung 

In den Städten und Gemeinden des Mittelbereichs Münchberg lebten 2010 insgesamt 24.220 

Menschen. Die Einwohnerentwicklung zwischen 2000 und 2010 war auch hier ausnahmslos 

rückläufig. Insgesamt schrumpfte die Einwohnerzahl (ohne die Stadt Münchberg) um 9,3%, 

das entspricht 2.474 Einwohnern bzw. etwa der Einwohnerzahl des Marktes Stammbach.  

Modellrechnungen bzw. Prognosen des statistischen Landesamtes Bayern gehen auch 

künftig von einer weiteren z. T. stark rückläufigen Bevölkerungsentwicklung im Mittelbereich 

von Münchberg aus (vgl. Abb. 09). Bis zum Jahr 2021 wird mit einem Bevölkerungsrückgang 

(ohne die Stadt Münchberg) um weitere 11,7% bzw. 2.840 Einwohner gerechnet. Das 

entspricht in etwa der aktuellen Einwohnerzahl von Sparneck und Weißdorf zusammen. 

Zwischen 2000 und 2010 hat der Mittelbereich einschließlich der Stadt Münchberg somit 

3.337 Einwohner verloren und wird nach den Berechnungen des Landesamtes bis 2021 

nochmals rd. 4.000 Einwohner verlieren. (vgl. Abb. 10) 
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Derartig massive Schrumpfungsprozesse können und werden nicht ohne Auswirkungen auf 

die Nachfrage nach Wohnungen und Wohnbauland, sozialer Infrastruktur, Einzelhandel, etc. 

bleiben. Bereits ohne differenzierte Analysen leitet sich hieraus die klare Notwendigkeit zu 

einer vorwiegend bestandserhaltenden statt expansiven Planung ab. 

 Entwicklung und Prognose der Einwohnerzahlen im Mittelbereich Münchberg,  Quelle: Stadt Münchberg, Bearbeitung: Abb. 10:

GEO-PLAN 2011 
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3.2 Natürliche und wanderungsbedingte Bevölkerungsentwicklung 
in Münchberg 

Die anhaltend negative Bevölkerungsentwicklung in Münchberg ist mit Ausnahme der Jahre 

2001 und 2002 das Ergebnis durchgehender Wanderungsverluste sowie eines kontinuierlich 

negativen Saldos von Geburten und Sterbefällen (vgl. Abb. 11). Während der natürliche 

Saldo weitgehend konstant verläuft, zeigen die Wanderungsverluste durchaus sprunghafte 

Entwicklungen, deren Ursache im Jahr 2006 eine Betriebsschließung war. 

 Natürliche und wanderungsbedingte Einwohnerentwicklung in Münchberg, Quelle: Bayerisches Landesamt für Abb. 11:

Statistik und Datenverarbeitung 

Für eine künftige strategische Ausrichtung Münchbergs ist die Altersstruktur der 

Ăwanderndenñ Bevºlkerung interessant. Im Zeitraum zw. 2000 und 2010 zeigt M¿nchberg 

eine negative Wanderungsbilanz (-340). 70% (265) aller Abwandernden (379) entstammen 

dabei jüngeren Bevölkerungsgruppen (vgl. Abb. 12). 

 Wanderungsbilanz nach Altersgruppen (Summe der Jahre 2000 bis 2010), Quelle: Bayerisches Landesamt für Abb. 12:

Statistik und Datenverarbeitung 
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Die Zuordnung zu Lebensphasen verdeutlicht, dass es sich bei den Wanderungsverlusten in 

der Hauptsache um sog. "Bildungswanderer" (18 bis unter 25 Jahre) sowie um 

"Berufseinstiegswanderer" (25 bis unter 30 Jahre) handelt (vgl. Abb. 13). 

D.h. gerade die jüngeren Bevölkerungsgruppen, die gleichzeitig für die Zukunftsfähigkeit 

einer Kommune stehen, können nur unzureichend an Münchberg gebunden werden. Motive 

für Wanderungen der über 65-Jªhrigen (ĂAlterswanderungñ) tragen meist gesundheitlichen 

Aspekten, dem Wunsch nach Familiennähe oder auch der Anpassung der Wohnverhältnisse 

Rechnung. Die Wanderungsverluste in dieser Altersklasse können ein Hinweis darauf sein, 

dass Münchberg seine Potenziale als Alterswohnsitz noch weiter entwickeln kann. 

 Wanderungsformen zwischen 2000 und 2010 im Vergleich , Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Abb. 13:

Datenverarbeitung 

3.3 Entwicklung der Altersstruktur 

Einher mit der schrumpfenden Einwohnerzahl geht eine zunehmende Alterung der 

Bevölkerung. Dieser Prozess und seine Auswirkungen gehen allmählich von statten und 

haben zunächst eine schleichende Gewöhnung daran zur Folge. Ein beständiges 

Anwachsen der Anteile älterer Menschen und ein ebenso kontinuierliches Schrumpfen der 

Anteile jüngerer Bevölkerungsgruppen bewirken, dass der Anteil der über 65-Jährigen in 

Münchberg nach Modellrechnungen im Jahr 2029 bei etwa 30% liegen, während der Anteil 

der unter 18-Jährigen davon weniger als die Hälfte ausmachen wird (vgl. Abb. 14). Damit 

wird ein Ansteigen des Durchschnittsalters der Stadtbevölkerung von 44,1 Jahren (2009) auf 

49,3 Jahre im Jahr 2029 verbunden sein.  
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 Entwicklung des Altersaufbaus der Münchberger Bevölkerung, Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Abb. 14:

Datenverarbeitung 

3.4 Stadträumliche Auswirkungen 

Die Veränderung der Altersstruktur sowie die schrumpfende Einwohnerzahl wirken sich 

allmählich auch stadträumlich aus. Es ist eine wachsende Anzahl von Ein- und 

Zweipersonenhaushalten höheren Alters festzustellen, u.a. dem sog. Remanenzeffekt 

geschuldet. D. h. jüngere Familienmitglieder ziehen fort, die "Alten" bleiben in dann oft zu 

großen Immobilien zurück. Damit verbunden ist die Gefahr einer wachsenden Anzahl von 

Wohnungsleerständen und ggf. ausbleibenden Investitionen in die Gebäude. 

Die stadträumliche Analyse beruht auf einer Auswertung der Einwohnermeldestatistik der 

Stadt Münchberg. Zur räumlichen Konkretisierung wurde die Stadt Münchberg (ohne 

Ortsteile) in neun Stadträume unterteilt:  

Stadtgebiet 1: Das "Quartier" zw. Lindenstraße, Karlstraße, Ludwig-Zapfstraße und 

Bahnhofstraße (Sanierungsbiet 1) 

Stadtgebiet 2: Südlicher Altort um die Kulmbacher Straße (Sanierungsgebiet 2) 

Stadtgebiet 3: Altortskern um das Rathaus (Sanierungsgebiet 3) 

Stadtgebiet 4: Zw. Stadtpark und B 2 

Stadtgebiet 5: Siedlungsgebiet östlich der Ganghofer Straße (B2) 
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Stadtgebiet 6: Südliches Stadtgebiet zw. Stammbacher Straße, Bayreuther Straße und 

Bahnlinie 

Stadtgebiet 7: Südöstliches Siedlungsgebiet zw. Friedrich-Ebert-Straße und B 2 

Stadtgebiet 8: Nördliches Siedlungsgebiet zw. Kulmbacher Straße und Helmbrechtser 

Straße 

Stadtgebiet 9: Südliches Siedlungsgebiet zw. Bayreuther Straße, Fr.-Ebert-Straße und 

Bahnlinie 

Diese Räume sind durch Haupterschließungsstraßen getrennt und weisen - soweit 

erkennbar - eine annähernd vergleichbare Baustruktur auf. Ziel dieser zunächst groben 

Einteilung ist es, durch eine kleinräumigere Draufschau "Problemräume" für eine später ggf. 

vorzunehmende vertiefende Untersuchung zu identifizieren. 

Zu Grunde liegen Daten zu 1.625 Wohngebäuden mit insgesamt 7.003 Bewohnern. Das 

entspricht im Mittel 4,3 Bewohnern pro Gebäude. Über das gesamte Stadtgebiet verstreut 

findet sich ein hoher Anteil an Wohngebäuden, die auf Grund der Haushaltsgröße und 

Altersstruktur ihrer Bewohner eine Fluktuation oder gar Leerstände erwarten lassen. Das 

betrifft insgesamt 389 Gebäude in der Stadt bzw. 23,9% aller Wohngebäude. In Bezug auf 

den jeweiligen Gebäudebestand weisen das Quartier (Stadtgebiet 1) sowie das Stadtgebiet 7 

die durchschnittlich höchsten Anteile derartiger Gebäude auf. Diese beiden Stadträume 

zeigen auch das im Vergleich höchste Durchschnittsalter der Bewohner (vgl. Tab. 1). 

Tab. 1: Struktur der Wohngebäude und deren Bewohner in Münchberg 

Stadtgebiet 1 2 3 4 5 6 7 8 9 Ges. 

Wohngebªude mit é 

... 1 Person 6 17 10 19 15 34 66 28 14 209 

... 2 Personen 6 24 17 40 22 65 122 60 22 378 

... 3 und mehr Personen 10 63 38 171 70 169 226 173 118 1038 

Wohngebäude gesamt 22 104 65 230 107 268 414 261 154 1625 

Bewohner 91 474 280 1.213 343 1.186 1.472 1.161 783 7003 

Bewohner pro Gebäude 4,1 4,6 4,3 5,3 3,2 4,4 3,6 4,4 5,1 4,3 

%-Anteil der  Gebäude mit nur 1 Bewohner 27,3 16,3 15,4 8,3 14,0 12,7 15,9 10,7 9,1 12,9 

Durchschnittliches Alter der Bewohner 46,8 46 39,9 42,8 42,1 45,9 47,1 42,4 43,9 

 

 Gebäude mit hohem Anteil älterer Menschen ... 

... 1 Pers. / Geb. zw. 65 bis - unter 70 Jahre 

 

2 1 4 

 

3 6 3 

 

19 

... 1 Pers. / Geb.70 Jahre +> 6 6 4 10 9 20 38 11 8 112 

... 2 Pers. / Geb., beide mind. 65 Jahre 

 

1 1 10 1 6 15 8 5 47 

... 2 Pers. / Geb., beide 70 Jahre +> 

 

2 1 10 7 21 33 10 6 90 

... > 2 Pers. / Geb., min. 50% 65 Jahre + > 1 5 4 19 7 12 34 18 15 115 

... > 2 Pers. / Geb, alle 65 Jahre + > 

 

1 

 

1 

 

1 2 1 

 

6 

Summe 7 17 11 54 24 63 128 51 34 389 

Anteil an allen Gebäuden in % 31,8 16,3 16,9 23,5 22,4 23,5 30,9 19,5 22,1 23,9 
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Kleinräumig betrachtet zeigen sich im gesamten Stadtgebiet Teilräume mit einem erhöhten 

Anteil älterer Bewohner (vgl. Abb. 15). In besonderem Maße sind die südlich der Bahnlinie 

gelegenen Stadtgebiete betroffen. Das Beispiel des Stadtgebietes 5 führt deutlich vor Augen, 

dass gerade Siedlungen homogenen Baualters bedingt durch den zeitgleichen Bezug 

besonders "anfällig" für Überalterungstendenzen sind.  

Für die Stadt Münchberg stellt sich einerseits die Herausforderung, Instrumente zur 

Stabilisierung der dargestellten Stadträume zu entwickeln und einzusetzen, zum anderen die 

sich hieraus ergebende Chance einer strategischen Innentwicklung zu erkennen. 

Freiwerdende Häuser älteren Baujahres können gerade für junge Menschen in der 

Familiengründungsphase ein Anreiz zum Zuzug bzw. zum Immobilienerwerb sein. Der 

zunächst günstigere Erwerb eröffnet die Möglichkeit zum Kauf und zu einer über die 

Folgejahre hinweg bedarfsgerechten Sanierung. 

 Strukturkarte Demographie (Stand 2011), Quelle: Stadt Münchberg, Bearbeitung: GEO-PLAN 2011 Abb. 15:
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4. STÄDTEBAU UND SIEDLUNGSWESEN  

4.1 Geschichte und Siedlungsentwicklung  

Die Anfänge Münchbergs als Rastort und Turmhügelsiedlung an der Pulschnitz liegen im 

ausgehenden 10. Jahrhundert. Der ursprüngliche Name der Siedlung ist nicht bekannt. Der 

Ortsname ĂMunchiberc" erscheint erstmals in einer um das Jahr 1224 datierten Urkunde. Er 

ist wohl auf die quellenmäßig nicht nachweisbare Anwesenheit von Mönchen 

zurückzuführen.  

Zwischen 1220 und 1240 ging Münchberg in den Besitz der Herren von Sparneck über. 

Dank seiner bevorzugten Lage als Raststation an immer mehr belebten Fernstraßen, der 

Nähe einer an Bedeutung gewinnenden Kirche und als Sitz eines Hochgerichts hatte sich 

Münchberg spätestens in der ersten Hälfte des 13. Jahrhunderts aus der Masse der 

umliegenden Dörfer herausgehoben. Die Erhebung Münchbergs zur Stadt muss noch in der 

zweiten Hälfte des 13. Jahrhunderts vollzogen worden sein. In einer am 7. Januar 1298 

ausgefertigten Urkunde wird M¿nchberg bereits als ĂCivitas", als Stadt im Rechtssinne, 

bezeichnet.  

 Historischer Plan von 1860, Quelle: Stadt Münchberg Abb. 16:
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Nach dem Beginn der Baumwollverarbeitung im 16. Jahrhundert bildete die Hausweberei 

den Haupterwerbszweig der Bevölkerung, bis 1884 die erste mechanische Weberei eröffnet 

wurde. Im Jahre 1854 wurde - als erste bayerische Textilfachschule - die Webschule 

gegründet, die als Abteilung Textiltechnik und -gestaltung der Fachhochschule Hof noch 

heute existiert. Münchberg ist mit seinen textilproduzierenden und -verarbeitenden Betrieben 

zu einer der bedeutendsten Textilstädte Deutschlands gewachsen und beherbergt heute 

einige weltweit arbeitende Firmen.  

 Übersicht über die Phasen der baulichen Entwicklung,  Quelle: Stadt Münchberg, Bearbeitung Gauff Ingenieure 2012 Abb. 17:

Von entscheidender Bedeutung für die Münchberger Industrie war 1848 die Eröffnung des 

Streckenabschnitts NeuenmarktïHof, mit dem die Stadt an das deutsche Schienennetz 

angebunden wurde (vgl. Abb. 16). Der kostengünstige Transport von Massenwaren wurde 

möglich. Benötigte Rohstoffe konnten wesentlich einfacher bezogen werden, die 

produzierten Waren schneller die Märkte erreichen.  

Bis zum zweiten Weltkrieg hatte Münchberg bereits den größten Teil seiner heutigen 

Ausdehnung erreicht. Mit der Schaffung von Wohnraum für die im Münchberg verbliebenen 

Flüchtlingsfamilien und die geburtenstarken Jahrgänge fand bis in die Mitte der 70 er Jahre 

die letzte größere Siedlungserweiterung statt (vgl. Abb. 17). 
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Im Bereich der Einfamilienhausbebauung kam es nach den 80 er Jahren nur noch zu 

geringfügigen Erweiterungen, die eher schleppend verliefen. Im überwiegenden Teil der 

Neubaugebiete, die in den letzten 15 Jahren begonnen wurden, stehen noch zahlreiche 

Bauplätze zur Verfügung. Der letzte Geschosswohnungsneubau wurde Mitte der 90 Jahre 

fertiggestellt. 

 Baufertigstellungen seit 1990, Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik und Datenverarbeitung, Statistik kommunal Abb. 18:

2010  

Wie Abb. 19 zeigt, führte die für die Unternehmen günstige Lage direkt an der Bahnstrecke 

nach dem Niedergang der Textilbranche zu großen innerstädtischen Brachen. 

 Lage der gewerblichen Konversionsflächen, Quelle: Gauff Ingenieure 2011  Abb. 19:



GEO
Bayreuth

Stadt Münchberg 

I ntergriertes S tädtebauliches E ntwicklungs K onzept 

29 

Bis heute konnten diese nur zu geringem Teil wiedergenutzt werden. Im westlichen Teil der 

ehemaligen Aktienfärberei konnte vor rund 10 Jahren das Kaufland als 

Nahversorgungsstandort angesiedelt werden.  

Das Schoedel-Areal zwischen der Stammbacher Straße und der Kulmbacher Straße sowie 

das Stoeckel & Grimmler Areal an der Gartenstraße und das Gelände des ehemaligen 

Güterbahnhofs zeugen von der Bedeutung Münchbergs als Textilstadt. 

 Industriearchitektur auf dem Schoedel-Areal, Quelle: Gauff Ingenieure 2011 Abb. 20:
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4.2 Stadtbild und Stadtgestalt  

Das Landesamt für Denkmalpflege hat die spätmittelalterliche und frühneuzeitliche Kern- und 

Vorstadt von Münchberg unter Ensembleschutz gestellt. Dass im neuzeitlichen Stadtbild 

Münchbergs Bauten aus der ersten Blütezeit Münchbergs vollständig fehlen, ist vor allem 

darauf zurückzuführen, dass die Stadt im Laufe der Jahrhunderte mehrmals völlig zerstört 

worden ist. Die erste Katastrophe dieser Art, die bekannt ist, ereignete sich 1430 beim Einfall 

der Hussiten. Weiter berichtet die Chronik von 6 großen Bränden. Letztmals wurden im 

Jahr 1837 52 Wohnhäuser und öffentliche Gebäude ein Raub der Flammen. Von der 

wechselhaften Geschichte der Stadt zeugen nur noch die bei den Pfarrhäusern und am 

unteren Graben vorhandenen Reste der nie vollendeten Stadtbefestigung. Doch unbeirrbar, 

früher wie heute, vermochte sich die Stadt durch Bürgerfleiß und wirtschaftliche Regsamkeit 

auch in kritischen Situationen zu behaupten. 

 Übersicht über die Baudenkmäler, Quelle: Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege; 2011 Abb. 21:
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Im Wesentlichen ist das Stadtbild Münchbergs jedoch geprägt von zahlreichen prächtigen 

Fassaden des Klassizismus und Historismus (vgl Abb.22). Sie zeugen vom Wohlstand der 

Bürger in der Blütezeit Münchbergs als Zentrum der Textilindustrie. Diese Gebäude prägen 

auch heute noch mit ihrer Farbenpracht und ihren architektonischen Details das Stadtbild 

Münchbergs. 

 Historische Bebauung an der Kulmbacher Straße, Quelle: Gauff Ingenieure 2012 / Stadt Münchberg Abb. 22:

Die beengte Lage im Pulschnitztal führte dazu, dass die Mehrzahl der Häuser im Stadtkern 

im Laufe der Zeit aufgestockt wurden. Der Drang zur vermeintlichen ĂModernisierungñ hat in 

den Nachkriegsjahren jedoch viele dieser Gebäude durch Öffnung der Erdgeschosszonen 

entstellt und überformt. (vgl. Abb. 23). 

 überformte Ladenzeile in der Innenstadt, Quelle: Gauff Ingenieure 2012 / Stadt Münchberg Abb. 23:
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Der mangelnde Bauunterhalt und die stockende Sanierung der Gebäude wirken sich 

nachhaltig negativ auf das Stadtbild aus. Das gestalterische Potential für ein ansprechendes 

und prägendes Stadtbild, welches in den zahlreichen historischen Fassaden schlummert 

bleibt ungenutzt. (vgl. Abb. 24). 

Im Bereich der Ludwig-Zapf / Kulmbacher Straße ist die hohe Verkehrsbelastung durch den 

Durchgangsverkehr und die dadurch bedingte stetige Verschmutzung und Lärmbelastung 

sicherlich einer der wesentlichen Gründe für den Investitionsstau. 

 dringend sanierungsbedürftiges Wohn- und Geschäftshaus, Quelle: Gauff Ingenieure 2010 Abb. 24:

Doch auch insbesondere in der energetischen Sanierung alter Bausubstanz droht Gefahr. 

Moderner Vollwärmeschutz lässt sich nicht mit dem Erhalt der ortsbildprägenden Fassaden 

vereinbaren. Die gestalterischen Details in denen sich der Stolz der Bauherren und die 

handwerkliche Kunst der Baumeister und Handwerker widerspiegeln drohen unter der 

schlichten Fassade eines Wärmdämmputzes verloren zu gehen. 
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4.3 Städtebauliche Planung und - Sanierung 

Bereits vor 15 Jahren hat die Stadt Münchberg begonnen mit Hilfe der Städtebauförderung 

die strukturellen und gestalterischen Defizite im Stadtkern anzugehen. Insgesamt bestehen 3 

Sanierungsgebiete.  

 Übersicht der Sanierungsgebiete, Quelle: Stadt Münchberg Abb. 25:

1997 wurde das 2 ha umfassende "Sanierungsgebiet I, Quartier nördlich der Lindenstraße" 

förmlich festgesetzt. Das Sanierungsgebiet umfasst den Bereich zwischen der Lindenstraße, 

der Bahnhofstraße, der B289 und der Karlstraße. Die Sanierungsmaßnahmen wurden hier 

ursprünglich im umfassenden Verfahren durchgeführt. Mit Änderungssatzung vom 

15.02.2007 wurde dann jedoch das vereinfachte Verfahren gewählt. Die besonderen 

sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB finden keine Anwendung 

mehr. Die Änderungssatzung wurde am 05.07.2007 rechtskräftig. 

Das Sanierungsgebiet ĂSanierungsgebiet II, Innenstadt" umfasst den Bereich nºrdlich und 

südlich der Pulschnitz am Fuße der Altstadt und wird im Süden vom Bahndamm, im Westen 

von den Warenmärkten und der Stammbacher Straße und im Norden durch die Kulmbacher 

Straße mit ihren nördlich angrenzenden Grundstücken begrenzt. Im Osten erstreckt sich das 
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Gebiet entlang der Bahnhofstraße bis hin zur Bismarckstraße/Ludwig-Zapf-Straße im Norden 

und dem Bahnhofsgelände im Süden und hat eine Größe von insgesamt 10,39 ha (vgl. Abb. 

25). Die förmliche Festlegung erfolgte 2003.  

Die Sanierungsmaßnahme wird hier im vereinfachten Verfahren durchgeführt. Die 

Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB 

ist ausgeschlossen. 

Nördlich grenzt das Sanierungsgebiet III an. Das Sanierungsgebiet "Innenstadt - Bereich 

Ludwigstraße/Kirchplatz" umfasst insgesamt 5,24 ha und  beinhaltet die denkmal-

geschützten Ensemblebereiche "Kirchplatz" und "Ludwigstraße". Es erstreckt sich vom 

Friedhofweg und dem Unteren Graben im Westen bis zur Bismarckstraße im Osten und wird 

im Norden von den Gebäuden um den Klosterplatz und das Klosterberglein begrenzt.  

Die Festlegung erfolgte 2005. Die Sanierungsmaßnahme wird wie im Sanierungsgebiet II im 

vereinfachten Verfahren durchgeführt. Die Anwendung der besonderen 

sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB ist ausgeschlossen. 

Um die Bürger bei der Sanierung der Anwesen zu unterstützen hat der Stadtrat 2005 ein 

Kommunales Förderprogramm aufgelegt. 

Gefördert werden: 

¶ Neu- und Umgestaltung von Fassaden (z.B. Fenster, Fensterläden, Türen und Tore), 

sowie von Dächern und Dachaufbauten 

¶ Umgestaltung von öffentlich wirksamen Außenanlagen, sowie von Vorflächen und 

Hofräumen 

¶ Maßnahmen zur Behebung von baulichen Mängeln als Voraussetzung der oben 

angeführten Maßnahmen 

Voraussetzung für die Förderung ist, dass die ganzheitliche Gestaltung der Fassaden 

inklusive Fenster und Türen, des Daches, sowie der Außenanlagen den gestalterischen 

Sanierungszielen entspricht. 

Soweit durch die angestrebte städtebauliche Zielsetzung Mehrkosten gegenüber einem 

normalen, zumutbaren Bauunterhalt entstehen und nicht vorrangig andere Förderprogramme 

eingesetzt werden können, werden diese Maßnahmen mit bis zu 30% der anrechenbaren 

Kosten gefördert. 

Weiterhin bestehen erhöhte Absetzungsmöglichkeiten nach dem EStG 

(Einkommensteuergesetz). 

Trotz dieser Programme und Hilfen für Privatleute bleiben die positiven Effekte weit hinter 

den Erwartungen zurück. Wesentliche Gründe liegen in der allgemeinen Resignation und der 

mangelnden Investitionsbereitschaft der Eigentümer. In den letzten sieben Jahren wurden 

lediglich 5 Anwesen mit Mitteln der Städtebauförderung saniert. 
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Deutlich positiver sieht die Entwicklung im öffentlichen Bereich aus. Mit der Neugestaltung 

des ĂPock's-Platzesñ wird derzeit an zentraler und strategisch wichtiger Stelle im 

Stadtzentrum ein öffentlich wirksames Impulsprojekt für den Stadtumbau durchgeführt. 

 Neugestalteter ĂPockôs-Platzñ, Quelle: Gauff Ingenieure 2012 Abb. 26:

Aber auch andere Maßnahmen wie die Sanierung des Innenhofs der Lutherschule werden 

durch die Stadt in Angriff genommen. 

4.4 Wohnraumangebot  

Aufgrund der Größe des Untersuchungsgebietes und des hohen Anteils an 

Mehrfamilienhäusern wurde auf eine detaillierte Erhebung des Wohnungsleerstandes 

verzichtet. Die Bewertung des Wohnraumangebotes stützt sich daher im Wesentlichen auf 

die Einschätzung der Experten aus der örtlichen Immobilienwirtschaft und der 

Hausverwaltervereinigung sowie der Inaugenscheinnahme der Gebäude bei der 

Ortsbegehung. 

Nach Aussagen der Vertreter der örtlichen Wohnungswirtschaft halten sich die Leerstände 

im Bereich des Mietwohnungsbaus noch in vertretbaren Grenzen. Das Stadtbild zeigt 

dennoch signifikante Anzeichen für einen Wohnungsleerstand. Die Gründe hierfür liegen 
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voraussichtlich darin, dass der überwiegende Anteil der Wohngebäude einer Vielzahl von 

Privatpersonen gehört und die Leerstände statistisch nicht erfasst werden. 

Großen Handlungsbedarf gibt es nach Aussagen der lokalen Experten im Bereich der 

Modernisierung und Sanierung der Mietwohnungen. Die Mehrzahl der Wohnungen, die 

¿berwiegend in den 1950óer und 60óer entstanden ist, entspricht in Größe und Ausstattung 

nicht den Anforderungen des Marktes. Wohnungen die diese Ansprüche erfüllen lassen sich 

jedoch gut vermarkten und finden schnell neue Mieter. 

Ă  Bei der Sanierung dieser Gebäude können durch die Verschmelzung kleinerer 

Wohneinheiten zu großzügigen Mietwohnungen zeitgemäße Wohnflächen geschaffen 

werden und die Anzahl der leerstehenden Wohneinheiten kann insgesamt reduziert 

werden. 

Die Vertreter der Immobilienwirtschaft beklagen, dass keine langfristigen Mietverträge 

geschlossen werden, die dem Eigentümer eine gewisse Planungs- und Investitionssicherheit 

bieten. Die hohe Fluktuation der Mieter dürfte jedoch die Altersstrukturen in den 

Mietwohnungslagen positiv beeinflussen. 

Die Entwicklung im Bereich des selbstgenutzten Wohneigentums verlaufen 

erfahrungsgemäß weniger dynamisch. Durch die Selbstbindung der Bewohner an das 

Wohneigentum wird zwar die Abwanderung der Bevölkerung gemindert, andererseits 

verhindert dies den Generationswechsel und die Durchmischung der Altersstrukturen in den 

Quartieren. 

Wie die Analyse der Bevölkerungsstrukturen und die räumliche Altersverteilung im 

Stadtgebiet in 2.4 zeigen, droht den Neubauquartieren der 1970óer und 80óer Jahre eine 

massive Überalterung. Aufgabe des Stadtumbaus wird es daher sein durch flankierende 

Maßnahmen wie der Schaffung attraktiven Seniorenwohnens und der Unterstützung bei der 

Vermarktung den Generationswechsel in diesen Quartieren in Gang zu bringen. 

Die Häuser befinden sich i.d.R in gutem baulichem Zustand ohne übermäßigen 

Sanierungsbedarf. Für junge Familien besteht hier die Möglichkeit kostengünstig an 

Wohneigentum zu kommen. Gegebenenfalls anstehende Sanierungen wie neue Fenster, 

Heizungen oder Sanitäreinrichtungen können dann Zug um Zug nach Bedarf vorgenommen 

werden. 

Ă  Die Einfamilienhaus-Quartiere der 1970ôer und 80ôer Jahre stellen ein erhebliches 

Wohnraumpotential dar. Dieses Potential gilt es für den Markt zu mobilisieren. 
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4.5 Gewerbeflächen  

Die Entwicklung der gewerblichen Bauflächen in Münchberg hat sich in verschiedenen 

Epochen vollzogen. Traditionell waren die Textilbetriebe in der Kernstadt ansässig, 

Verlagerungen erfolgten nur kleinräumig. Die großen Betriebe wie Stöckel & Grimmler, 

Schoedel oder die Aktienfärberei reihten sich entlang der Bahnlinie im Pulschnitztal auf. Die 

durch Aufgabe oder Verlagerung der Nutzung freiwerdenden Flächen liegen somit 

überwiegende zentral in der Kernstadt.  

 Lage der gewerblichen Konversionsflächen, Quelle:: Gauff Ingenieure  Abb. 27:

Teile der Flächen wie etwa große Teile des Geländes der ehemaligen Aktienfärberei konnten 

bereits neuen Nutzungen zugeführt werden. Hier wurden das Kaufland und verschiedene 

andere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt (vgl. Abb. 27). Einerseits konnte so die 

Nahversorgungssituation im Stadtkerngebiet verbessert werden, andererseits wurde 

innerstädtisch eine Konkurrenzsituation zu den Einzelhandelsnutzungen im Bereich 

Bahnhofstraße / Lindenstraße geschaffen.  

Entlang der Luitpoldstraße konnten die topographisch unkomplizierten Flächen eine 

Nachnutzung durch die Einrichtungen der Arbeiterwohlfahrt und innerstädtischer 

Wohnnutzung erfahren. Die Flächen um die Villa der ehemaligen Aktienfärberei warten bis 

heute noch auf eine Nachnutzung (vgl. Abb. 27). 

  

Schoedel 
ha, 6,55 ha 

Stöckel & 
Grimmler 

ca. 2,21 ha 

Güterbahnhof 
ca. 2,13 ha. 

Aktienfärberei 
ca. 1,21 ha 






























































































































































































































































































































































