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1 EINLEITUNG

5STADTUMBAUMANAGEMENT ARZBERG 2025

Arzberg ist wie viele andere industriell geprägte Städte beson-
ders stark vom Strukturwandel betroffen. Viele Arbeitsplätze 
sind diesen Entwicklungen zum Opfer gefallen und zahlreiche 
Menschen waren gezwungen, andernorts nach Arbeit zu su-
chen. Gleichzeitig trifft der demografische Wandel die Region 
hart. Sichtbare Folgen dieser Entwicklungen in Arzberg sind die 
leerstehenden Gebäude der Porzellanfabriken sowie die vielen 
ungenutzten Geschäfte und Wohnungen. Um Städte wie Arz-
berg bei der Bewältigung dieser Probleme zu unterstützen, ha-
ben Bund und Länder im Jahr 2002 das Stadtumbauprogramm 
entworfen. Seit 2004 wird es unter dem Namen „Stadtumbau 
West“ auch auf die alten Bundesländer angewendet. 2017 wur-
de es gemeinsam mit den neuen Bundesländern zum Pro-
gramm „Stadtumbau“ zusammengeführt. Seit 2020 werden 
die Ziele unter dem Programm „Wachstum und nachhaltige Er-
neuerung“ weiterverfolgt.  

Städtebauförderprogramm 
"Wachstum und nachhaltige Erneuerung"

Ziel des Programms ist unter anderem, die Strukturen der Städ-
te an die veränderte Situation anzupassen. Brachflächen sollen 
umgenutzt, die Qualität der öffentlichen Räume und Wohnum-
gebungen verbessert sowie die Infrastruktur den neuen Be-
dürfnissen angepasst werden. Insgesamt sollen attraktive Kon-
zepte zur Wiederbelebung der Innenstädte entwickelt werden. 
Voraussetzung für die Förderung einzelner Maßnahmen ist die 
Erstellung eines „Integrierten Stadtentwicklungskonzepts“ 
(ISEK). Dieses Konzept zeigt die Entwicklungen und wesentli-
chen Probleme der Stadt auf und leitet daraus realistische Ver-
besserungsmaßnahmen ab. 

Das im Jahr 2007 beschlossene ISEK wurde in den Jahren 
2023–2024 fortgeschrieben und im Frühjahr 2024 vom Stadt-
rat der Stadt Arzberg verabschiedet.

Neu hinzugekommen sind dabei unter anderem die Themen Di-
gitalisierung und Mobilität, Energiewende, Extremwetterereig-
nisse und Klimaanpassung. Ein Teil der im ISEK 2007 aufge-
griffenen Themen wurde deshalb überdacht und durch neue 
Herangehensweisen ersetzt. An übergeordnete Themen und 
Potenzialorte in der Stadt konnte jedoch angeknüpft werden. 
Große industrielle Brachflächen wie der Landschaftspark Carl 
Schumann sind zum Beispiel noch immer ein Entwicklungspo-
tenzial für Arzberg, da die Realisierung der Planungen viel Zeit 
in Anspruch nimmt.

Die Innenstadt als Herz der Stadt ist stärker denn je dem demo-
grafischen Wandel und den aktuellen Herausforderungen aus-
gesetzt. Dazu gehören die drückende Leerstandsthematik so-
wie die Anforderungen an die Klimaanpassung und energeti-
sche Sanierung. Der Prozess wurde durch die große Beteili-
gung der Arzberger Bürgerinnen und Bürger unterstützt.

Stadtumbaumanagement in Arzberg

Das Büro UmbauStadt betreut die Stadt Arzberg im Rahmen 
des Stadtumbaumanagements und unterstützt zahlreiche Pro-
jektumsetzungen. 

Nach einem Überblick über die Stadtumbauprozesse des Jah-
res 2025 und einer Darstellung der aktuellen Entwicklungen 
werden im ersten Teil dieses Berichts die laufenden Stadtum-
bauprojekte präsentiert. Anschließend werden im Monitoring 
alle wesentlichen aktuellen und vergangenen Projekte des 
Stadtumbaumanagements seit der Fortschreibung des ISEK im 
Frühjahr 2024 erfasst und ihr jeweiliger Umsetzungsstand dar-
gestellt. Im Jahr 2025 wurden verschiedene Projekte angesto-
ßen, vorangetrieben und weiterentwickelt. Diese werden im 
vorliegenden Bericht vorgestellt.

1 Bericht zum Stadtumbaumanagement 2024
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2.1 Demographische Entwicklung

Nachdem die Stadt Arzberg in den 1950er-Jahren nach einer 
Phase kontinuierlichen Bevölkerungswachstums ihre Blütezeit 
erlebte und einen Bevölkerungshöchststand von fast 11.000 
Einwohnern:innen verzeichnen konnte, waren die folgenden 
Jahre durch einen starken Bevölkerungsrückgang geprägt. 
Stand 2022 hatte Arzberg nur noch etwas über 5.000 Einwoh-
ner:innen und damit nahezu das Niveau des Jahres 1900 
(5.135) erreicht.

Bei Betrachtung der Einwohnerverluste der 2-Jahresschnitte 
seit 2016 wurde im Bezugsraum 2020 bis 2022 wieder ein 
leichtes Plus verzeichnet: 0,1 % Zuwachs im Vergleich zu 2020 
und damit eine bessere Bilanz als beispielsweise die nahe ge-
legenen Gemeinden Marktleuthen und Kirchenlamitz. 

Der Veränderungswert von Arzberg fällt zusammenfassend in 
den Jahren von 2018 bis 2022 ähnlich aus wie der des Land-
kreises.

Im Zeitraum von 2016 bis 2020 hat die Bevölkerung wieder 
leicht abgenommen. Dieser Wert ist größer, als die der Ge-
meinden Marktleuthen, Kirchenlamitz und des Landkreises 
Wunseidel. 

Die Bevölkerung wird laut der Prognose der Statistik Datenbank 
von Bayern bis zum Jahr 2039 um ca. 12,5 % auf ca. 4.500 
Personen abnehmen. Dadurch entwickeln sich Herausforde-
rungen, denen man u.a. mit Hilfe des Stadtumbaumanagement 
aktiv begegnen kann und muss, um sich zukunftsfähig aufzu-
stellen. Dazu zählt neben altersgerechten Angebote für z.B. Fa-
milien oder ältere Menschen und Daseinsvorsorge auch u.a. 
die Stärkung und Verbesserung des Stadtbildes sowie die Akti-
vierung von Leerstand. 

2.2 Leerstand

Die Leerstandserhebung wurde Ende 2025 aktualisiert. An-
hand von und durch Begehung wurden Leerstände kartiert. Die 
Karte wurde durch die Stadtverwaltung und das Stadtumbau-
management ergänzt und bildet somit den aktuellen Kenntniss-
tand ab. In der vorliegenden Broschüre sind die Leerstände in 
zusammengefasster Form im "Erweiterte Innenstadt" (s. S. 8-
9) dargestellt.  
Die Einwohnerverluste der vergangen drei Dekaden haben ins-
besondere im Ortszentrum von Arzberg zu Leerständen in 
Wohnungen geführt. Darüber hinaus führen die Entwicklungen 
im Einzelhandel mit einem zunehmenden Wachstum des 
Onlinehandels sowie dem Rückgang von inhabergeführten, 
kleinflächigen Geschäften zu einer Vielzahl von Leerständen in 
ehemaligen Ladenlokalen und Erdgeschosszonen. Im Plan "Er-
weiterte Innenstadt" sind sowohl vollständig leerstehende Ge-
bäude verortet als auch Gebäude, in denen nur das Erdge-
schoss betroffen ist.             
Durch Wanderungs- oder Sterbeverluste frei werdende Woh-
nungen bzw. Häuser können oftmals nicht direkt in den Woh-
nungsmarkt zurückgeführt werden. Darüber hinaus führen 
auch fertiggestellte Neubauwohnungen zu einer Verlagerung 
von der Nutzung von Bestandsimmobilien hin zum Bezug von 
Neubauobjekten. Dieser Effekt kann zu weiteren Leerständen 
führen.  

Nachnutzung Leerstand

Dennoch bieten Leerstände Orte für Nachnutzungen in Form von 
neuen Wohnexperimenten (Baugruppen etc.) oder kreativen 
Zwischennutzungen wie zum Beispiel Galerien, Werkstätten oder 
Orte der Begegnung. Auch Aufwertungsmaßnahmen können die 
Trading Down Prozesse vor Ort verlangsamen (vgl. 3.6).

2 AKTUELLE ENTWICKLUNGEN

2 Bevölkerung jeweils zum 31.12. eines Jahres, Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik (www.statistikdaten.bayern.de) 

Jahr Arzberg Marktleuthen Kirchenlamitz LK Wunsiedel

2018 Bevölkerung insgesamt 5.152 3.069 3.286 73.178

Veränderung -1,53 % -1,35 % -0,25 % -0,11 %

2020 Bevölkerung insgesamt 5.057 2.999 3.166 71.974

Veränderung -1,9 % -2,30 % -3,65 % -1,65 %

2022 Bevölkerung insgesamt 5.062 2.899 3.153 72.006

Veränderung 0,10 % -3,33 % -0,41 % 0,04 %

2024 Bevölkerung insgesamt 4.908 2.820 3.122 70.549

Veränderung -3,04 % -2,72 % -0,98 % -2,00 %
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Zentrale Aufgabe des Stadtumbaumanagements ist die Bele-
bung der Innenstadt von Arzberg im Sinne der Innenentwick-
lung. Ziel der städtebaulichen Innenentwicklung ist es, vorran-
gig Flächen im Innenbereich von Städten zu entwickeln und 
diesen Flächen bei Entwicklungs- und Sanierungsmaßnahmen 
Vorzug vor außerörtlich gelegenen Flächen zu geben. 

Aber auch die Entwicklung und Sanierung von Immobilien 
spielt eine Rolle in den Programmen der Städtebauförderung. 
Entsprechend wurden in den letzten Jahren bereits zahlreiche 
Projekte in der Arzberger Innenstadt umgesetzt. 

Auf dem folgenden Plan "Erweiterte Innenstadt" ist der räumli-
che Schwerpunkt des Stadtumbaumanagements abgegrenzt, 
dort wird die Entwicklung der Gebäude und Freiflächen mit be-
sonderem Engagement angegangen. Der Großteil der im Plan 
"Erweiterte Innenstadt" nummerierten Projekte und Potenziale 
wird in den folgenden Kapiteln einzeln beschrieben. 

3 STADTUMBAUPROJEKTE

3 Blick auf die Arzberger Innenstadt
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Gebietskulisse Sanierungsgebiet „Erweiterte Innenstadt“

Maßnahmen (Gebäude)

Gebäude mit Sanierungsbedarf

Gebäude mit hohem Sanierungsbedarf

Gebäude mit Abrissempfehlung

Leerstände aktivieren

Öffentlicher Raum

Maßnahmen (öffentlicher Raum) 

Straße/Platz mit hohem Sanierungsbedarf

Straße/Platz mit Sanierungsbedarf

Aufwertung internes Wegenetz 

Projekte im Stadtumbaumanagement: 

Nachnutzung Egerstraße 3

Bebauungsplan Karl-Auvera-Straße / „MiA“

Umgestaltung Schmidt Schuster Haus

Umsetzung Wettbewerbsergebnis Friedrich-Ebert-Str. 2 

Nachnutzung Standort ehemaliges Schelter Kino 

Nachnutzung Thiersheimer Straße 25 

Schumannareal und ehem. Ökonomie

Maxplatz

Projekte außerhalb der Gebietskulisse:

Bunzlauer Str. 1 

Winterlingareal 

Frankenbräu

Freibad

Rathaus
1

2

6

4

8

3

7

A

B

C

5

B

C

Legende 

„ERWEITERTE INNENSTADT“
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3.1 Egerstraße 3 - Nachnutzung des Grundstücks

Auf dem Grundstück der Egerstraße 3 befand sich das Geburts-
haus von Max von Bauernfeind. Das Büro memvier führte 2019 
eine vertiefte städtebaulich-denkmalpflegerische Untersuchung 
für die Gebäude Egerstraße 2-13 durch, die auch in die Erstel-
lung des teilräumlichen Konzepts zur Egerstraße einfloss. Auf 
Grund der vernachlässigten Bausubstanz und dem großflächi-
gen Hausschwammbefall wurde das Gebäude aus der Denk-
malschutzliste herausgenommen und im Juni 2022 abgerissen.
Der Felssockel zum Haus Egerstraße 1 wurde aus statischen 
Gründen erhalten. Die Sicherungsarbeiten durch die beauftrag-
te Baufirma Roth und das Ingenierbüro Pedall wurden im Som-
mer 2024 erfolgreich abgeschlossen. 

Akteull führt die Firma Förster die Baumaßnahme durch. Das 
Konzept der drei Ebenen, das vom Büro freiraumpioniere un-
ter dem Titel „Arzberger Landschaftsfenster“ entwickelt wur-
de, ist inzwischen in ein konkretes Ausführungskonzept über-
führt worden. Der Förderzeitraum wurde verlängert und für die 
entstehenden Mehrkosten liegt bereits eine entsprechende Be-
willigung vor. Die Maßnahme soll Anfang 2026 weitgehend fer-
tiggestellt sein, wobei eventuell noch nachgelagerte Anpflan-
zungen erfolgen können.

Zu den weiteren geplanten Schritten gehört u.a. eine Spende 
der TU München in Form einer Sitzbank des Modells „Cado Le-
vis“ inkl. einer eingefassten Münze auf der Ebene 1. Diese soll 
zu Ehren des Gründervaters von Bauernfeind errichtet werden. 
Weitere Details, wie beispielsweise die historische Informati-
onstafel (Gedenktafel) von der Fassade Egerstraße 3, sind auf 
dem Grünstreifen der Ebene 1 vorgesehen.

Die Gestaltung der Informationsstelen orientiert sich am Vor-
bild des Antrittsplatzes Schumannareal. Für das „Arzberger 
Landschaftsfenster“ wird allerdings ein höheren Format von 
2,10 m x 0,50 m gewählt. UmbauStadt übernimmt hierbei die 
Gestaltung. Die inhaltliche Ausarbeitung der Infostelen erfolgte 
gemeinsam mit UmbauStadt, Herrn Dr. Peterek vom Geopark, 

Von oben nach unten

5 Blick auf die Baustelle, Mai 2025

6 Sommer 2024 - © freiraumpioniere

7 Sommer 2024 - © freiraumpioniere
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Herrn Scherer aus Arzberg sowie den Landschaftsarchitekten. 

Die Herausforderungen der Niveauunterschiede wird durch das 
Prinzip der 3 Ebenen gelöst. Eine durchgängige Wegeverbin-
dung zur Kirche ist nicht möglich.

Ebene 1 - Ankunft: Hier befindet sich ein Ankunftsplatz mit 
Sitzgelegenheit und Infostele, die über die Besonderheiten des 
Ortes (z.B. Max von Bauernfeind, städtebauliche Entwick-
lungsgeschichte, Hinweis Geotop) informiert. Außerdem wird 
die Gedenktafel Max von Bauernfein installiert und der Zugang 
zu den Kellern ermöglicht. 

Ebene 2 - Geotop: Über mehrere kleine Stufenläufe wird die 
mächtige Marmorwand erreicht. Hier könnte über die Entste-
hungsgeschichte des Felsens informiert werden. Außerdem ist 
eine einfache Sitzgelegenheit denkbar.

Ebene 3 - Aufenthalt: Über einige weitere Stufen erreicht man 
die Aufenthaltsebene mit Panoramablick auf die Marmorwand, 
das Pfarrhaus und in Richtung Röslau-Aue. Hier befindet sich 
eine Sitzgruppe sowie eine Neupflanzung eines Baumes als küh-

lender Schattenspender. Ergänzend denkbar ist ein Boule-Platz.

Ausblick

Fertiggestellung Frühjahr 2026.

Von links nach rechts

8 Entwurfskonzept Egerstraße 3, © freiraumpioniere

9 Sitzbank Cado Levis 

10 Entwurf der Infostelen

1+2

4
3

Vorderseite

2,
10

 m

Vorderseite VorderseiteRückseite1 32 4

Wiesenfläche

Pflanzfläche

Pflanzfläche

Gedenktafel
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3.2 Friedrich-Ebert-Straße 2

Die Bauarbeiten in der Friedrich-Ebert-Straße 2 wurden im No-
vember 2023 abgeschlossen, womit der Hauptanteil fertigge-
stellt war. Vertreter:innen der Regierung von Oberfranken be-
suchten die Stadt und begutachteten die Flächen. 

In Abstimmung mit dem Büro Lynen & Dittmar wurde eine 
Skizze zur weiteren Aufwertung der Fläche erstellt. Dabei ergab 
sich eine konkrete Empfehlung für eine geeignete Saatmi-
schung zur Anlage einer Blühwiese sowie für den Einsatz mo-
dularer Rundbänke. 

Die Realisierung soll aus Kostengründen durch den Bauhof er-
folgen. Die Ansaat ist mit bodendeckenden, extensiven Arten 
vorgesehen. Bereits im Jahr 2024 wurde angeregt, vor der 
Aussaat Komposterde auszubringen. Eine ergänzende Anpflan-
zung wäre im Frühjahr 2026 wieder möglich.

Zur gestalterischen Lenkung sollen die Zugänge durch Granit-
pflastersteine angedeutet werden, um die Selbstaussaat der 
Blumenwiese zu markieren und auf den vorgesehenen Bereich 
zu beschränken. Der Abfalleimer des Modells „Alabama” in An-
thrazit soll gemäß Gestaltungskatalog gegenüber dem Sanitär- 
und Garagengebäude platziert werden. Als Sitzgelegenheit sind 
sechs Module der modularen Rundbank EGOÉ aus Holz ge-
plant, angelehnt an das Modell Cado Levis. Die Fundamentset-
zung für die Sitzbänke übernimmt der Bauhof.

Darüber hinaus regt UmbauStadt an, das Sanitär- und Gara-
gengebäude in einem einheitlichen Rotton zu gestalten. In die-
sem Zusammenhang sollen auch Fensterrahmen, Türen und 
Tore farblich an die Gestaltungselemente des Gebäudes ange-

passt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass sowohl Maß-
nahmen an den Rinnen als auch im Sockelbereich erforderlich 
sind. Die Finanzierung dieser Arbeiten soll über die Maßnah-
men des Gebäudeunterhalts erfolgen.

Die Entwurfsergebnisse (Gesamtkonzeption inkl. Ideenteil) des 2. 
Preisträgers stehen der Stadt weiterhin zur Verfügung und sollten 
zukünftig bei der Umgestaltung von Freiflächen vor Beginn der 
Planungen herangezogen werden. So kann langfristig ein ästhe-
tisch ansprechendes und zusammenhängendes Erscheinungs-
bild der Flächen rund um das Rathaus erreicht werden.

Konkrete Beispiele sind die Neuordnung der Parkplätze (insbe-
sondere vor dem Hintergrund des neuen Wohnmobilstellplat-
zes) oder die Pflanzung von zwei weiteren Bäumen. Auch die 
Öffnung und Bespielung des alten Sanitärgebäudes (unten rot/
gelb im Bild) kann in Zukunft geprüft werden.

Von links nach rechts

11 Blick auf die Fläche nach Umsetzung der Ad Hoc Phase (November 2024)  

12 Skizze für die Weiterentwicklung inkl. Material
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 Ansaat

 Ansaat

Rundbank - 3 Module

Rundbank - 3 Module

1 Modul

EGOÉ Modulare Rundbank

Sitzfläche: Massivholz

Gestell: Stahl (verzinkt & pulverbeschichtet), 

Anthrazitgrau RAL 7016

Bsp. Ansaat

Pflastersteine

Abfalleimer Alabama
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3.3 Maxplatz 

Nach einem Wettbewerb um die Gestaltung des Brunnens am 
Maxplatz um das Jahr 2000 herum ist dieser mittlerweile in die 
Jahre gekommen, was Funktion und Gestaltung belangt. 
Gleichzeitig wurde seitens eines Gesetzesentwurfs vom Au-
gust 2022 festgelegt, „dass künftig zur öffentlichen Wasser-
versorgung, als einer Aufgabe der Daseinsvorsorge, auch die 
Bereitstellung von Leitungswasser durch Trinkwasserbrunnen 
an öffentlichen Orten gehört“. Die Forderung an Kommunen, 
öffentliche Brunnen mit Trinkwasser zu versorgen sowie die 
Art der Gestaltung des Brunnens sowie die umlaufenden Ge-
länder sind damit zusammenfassend nicht mehr zeitgemäß.  
Das Stadtumbaumanagement zeigt anhand einer Visualisie-
rung, wie nach der Entfernung des Geländers, der Bodenplat-
ten und der Brunnentechnik, die Bepflanzung eines Beetes um 
den Brunnen (nach Vorbild der Pflanzwahl in der Rathausstra-
ße) aussehen könnten. Die Deaktivierung / Demontage der 
Pumpenanlage soll parallel zum Ausbau der Bodenplatten er-
folgen.

Die beschriebene, einfach umsetzbare Ad-hoc-Variante soll im 
Frühjahr 2025 realisiert werden. Darüber hinaus soll die städ-
tebauliche Gesamtsituation des Maxplatzes aufgewertet wer-
den. Gleichzeitig soll auch ein öffentlicher Trinkwasserbrunnen 
eingebaut werden. Es wurde hierbei angeregt, das Thema 
„Wasser“ und „Wert von Trinkwasser“ informativ hervorzuhe-
ben, z.B. durch eine entsprechende Infotafel.

UmbauStadt stellte mithilfe einer Visualisierung die geplanten 
Maßnahmen vor: Die Geländer sollen entfernt und der Bereich 
um den Brunnen begrünt werden. Grundlage hierfür ist der 
Ausbau der vorhandenen Bodenplatten. Die Deaktivierung und 
der Ausbau der Pumpenanlage sind ebenfalls Bestandteil die-
ser Maßnahme. Bei der Gestaltung wurde sich an den Beeten 
in der Rathausstraße orientiert. Geplant ist eine Aufwertung 
des Umfelds durch Begrünung.

Vor Beginn der Arbeiten muss der Brunnen vom Wasseran-
schluss getrennt und fachgerecht stillgelegt werden. Hierzu 
stimmt sich das Bauamt mit den Stadtwerken ab. Im Zuge der 
Umsetzung ist zudem vorgesehen, die Brunnenskulptur zu rei-
nigen und somit dauerhaft zu erhalten.

Die Umsetzung der Maßnahme besteht aus dem Erhalt der 
Skulptur und der Begrünung des Bodenbereichs. Die Begrü-
nung soll mit ansprechenden, pflegearmen Bodendeckern er-
folgen. 

Von oben nach unten 

13 Bestandsfoto Brunnen am Maxplatz

14 Collage Brunnenrelikt am Maxplatz
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3.4 Öfentliche Trinkwasserbrunnen 

Das bayerische StmUV hat im Mai 2021 ein neues Sonderför-
derprogramm für öffentliche Trinkbrunnen veröffentlicht. Es wer-
den bis zu zwei öffentliche Trinkbrunnen in Städten zu 90 % ge-
fördert, wobei je Einzelprojekt mit bis zu 10.000 € gerechnet 
werden können. Die Wasserwirtschaftsämter sind für die Ab-
wicklung zuständig. Die Stadt Arzberg hat sich nach ausführli-
chen Überlegungen zur Standortwahl für  das neue Quartier mit 
Stadtplatz „MiA“ sowie den Maxplatz entschlossen. 

Der Maxplatz ist ein zentraler öffentlicher Platz im Arzberger his-
torischen Stadtkern, der von Innenstadtbesuchern, Anwohnern 
und Arzbergern bei Erledigungen des alltäglichen Bedarfs fre-
quentiert wird. Das Baumdach bietet in Hitzeperioden schützen-
den Schatten und soll ergänzt werden durch einen Trinkwasser-
brunnen. Der bestehende Zierbrunnen an dieser Stelle soll u.a. 
zum sparsamen Umgang mit wertvollem Trinkwasser abge-
schaltet und in einer separaten Maßnahme städtebaulich neu in-
szeniert werden (vgl. 3.2). Gleichzeitig kann der neue Trinkwas-
serbrunnen von der vorhandenen Trinkwasserleitung profitieren. 
Hierdurch wird die vorhandene Infrastruktur effizient genutzt und 
ein Mehrwert für die Menschen in der Stadt geschaffen.

Es wird angeregt, eine Informationstafel zu Herkunft, Wert und 
Schutzbedürftigkeit des öffentlichen Leitungswassers am oder 
in unmittelbarer Nähe zum Trinkwasserbrunnen anzubringen. 

3.5 Rathausstraße 20 und 24

Die Stadt hat das Gebäude „Café Burger“ am 20. Mai 2025 er-
steigert. Das Schmidt-Schuster-Haus befindet sich bereits in 
städtischer Hand.

Ab 2026 werden sich UmbauStadt und die Stadt Arzberg inten-
siver mit der Nutzung der Gebäude auseinandersetzen.

Von links oben nach rechts unten

15 Lageplan Maxplatz mit geplantem Standort Trinkbrunnen

16 Modell „Regensburg“ als Vorzugsvariante für Trinkbrunnen

17 Schmidt-Schuster-Haus - Rathausstraße 20

18 Café Burger - Rathausstraße 24
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3.6 Aufwertung EG-Zonen und Leerstände 

Die Leerstandserhebung sowie die Begutachtung der EG-Zo-
nen in den stark frequentierten Straßen von Arzberg wurden 
Ende 2025 aktualisiert. Ziel ist es, den Besatz an Handels-, 
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben zu stärken und zu 
sichern sowie die Leerstände in der Innenstadt zu beseitigen. 
Die Erdgeschosszonen und Leerstände, z.B. in der Rathauss-
traße, sollen als Beitrag zur Aufwertung des Stadtbildes ge-
nutzt werden. Dazu war es wichtig, von Anfang an eine Lösung 
zu suchen, bei der den Anliegern/Eigentümern keine finanziel-
len Aufwendungen entstehen, um die Chancen der Realisie-
rung zu erhöhen. 

Der „Arbeitskreis Wirtschaft“ hat bereits Kontakt zu einzelnen 
Eigentümern aufgenommen. Die Eigentümer der Gebäude in 
der Rathausstraße 5, 7 und 11 haben dem Vorhaben bereits 
zugestimmt. 

Am Beispiel der Rathausstraße 5 wurden die Überlegungen zur 
Schaufenstergestaltung exemplarisch vertieft und die Idee des 
Passepartouts aufgegriffen, in dem das vorhandene Bildmate-
rial des Fotoclubs Arzberg Platz finden soll.

Für die weitere Umsetzung sind mehrere Schritte vorgesehen: 
Zunächst müssen die Maße der Schaufenster aufgenommen 
werden. Anschließend muss das Bildmaterial für jedes Schau-
fenster einzeln gesichtet und ausgewählt werden. Danach 
müssen die Foliengestaltung und der Foliendruck konkretisiert 
werden.

Vor dem Anbringen der Folien müssen die Schaufenster gerei-
nigt und entsprechend vorbereitet werden. Hierbei ist eine Ein-
bindung der Eigentümer vorgesehen. 

nachher

vorher

+0,00-

individuelle Höhe 

ca. 1,2 - 2 m     
Passepartout 

ca. 1 m OKRF

Von links oben nach rechts unten

19 Rathausstraße vorher

20 Rathausstraße nachher (Collage) 

21 Ansicht Schaufester, Ausschnitt
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3.7 Städtebauliches Entwicklungskonzept 
„Fladenwiese“ / Quartier „MiA“ - Mitten in Arzberg 

Die Erarbeitung des städtebaulichen Entwicklungskonzepts 
wurde von UmbauStadt begleitet. Im Jahr 2021 wurde das ca. 
0,98 ha große Areal Fladenwiese behandelt, welches sich im 
Privatbesitz eines Entwicklers befindet. Um die Entwicklung der 
Fläche zu ermöglichen, wurde ein B-Plan mit der Stadt als Auf-
traggeberin aufgestellt. 

Nach den Abstimmungen mit der Städtebauförderung zu den 
förderfähigen öffentlichen Flächen auf dem Areal waren die 
maßgeblichen Grundlagen geklärt. Der förderfähige Freirau-
mentwurf wurde vom Büro freiraumpioniere erarbeitet. Die 
Baulichkeiten rund um den zentralen Platz sind zu rund 95 % 
an Gewerbetreibende vermietet.

Zudem erfolgte der erste Spatenstich für einen Bungalow süd-
lich des Areals, der für die Allgemeinheit zugänglich und nahe-
zu barrierefrei ausgeführt wird. Die Baugenehmigungen für 
zwei weitere Häuser liegen bereits vor. 

Der zentrale Bereich des Projekts ist fertiggestellt und wurde 
am 19.09.2025 feierlich eröffnet. 

Von links nach recht, von oben nach unten

22 Titelbild städtebauliches Entwicklungskonzept „Fladenwiese“ (UmbauStadt)

23 MiA 2025 | Eindrücke der Eröffnung
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3.8 Verfügungsfonds

Der Verfügungsfonds ermöglicht die flexible Förderung kleiner 
investiver Projekte, die den Zielen der Stadtentwicklung dienen. 
Durch eine „Rahmenbewilligung“ können Projekte schneller 
umgesetzt werden, da aufwändige einzelne Zuwendungsanträ-
ge entfallen.

Voraussetzung hierfür ist ein vorliegendes Integriertes Städte-
bauliches Entwicklungskonzept (ISEK) sowie ein festgelegtes 
Fördergebiet – für Arzberg ist dies das Sanierungsgebiet „Er-
weiterte Innenstadt“. 

Die Finanzierung erfolgt aus Mitteln der Städtebauförderung, 
kommunalen Mitteln und ggf. privaten Beiträgen. Über die För-
derung entscheidet ein lokales Gremium, z.B. eine Lenkungs-
gruppe, um sicherzustellen, dass die Projekte den lokalen Be-
dürfnissen entsprechen. 

Für Arzberg käme vorrangig das Modell eines komplett öffent-
lich finanzierten Verfügungsfonds (Modell A) infrage, da be-
reits ein aktives Gremium zu städtebaulichen Themen im Stadt-
umbaumanagement tagt. Ein Verfügungsfonds ist vorteilhaft, 
da er die Umsetzung besonders kleiner geförderter Maßnah-
men ermöglicht (keine bzw. frei festzulegende Bagatellgrenze). 

Von links unten nach rechts oben

24 Anwendungsbeispiele als Grafik, Quelle: BBSR

25 Diagramm Modelle Verfügungsfonds

A

B

MÖGLICHE MODELLE

Städtebaufördermittel

maximal 60 %

Städtebaufördermittel

maximal 60 %

Kommunale 
Mittel

Kommunale 
Mittel

Private Mittel 

(Vereine, Einzel-
handel, einzelne 

Akteure…)
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3.9 Weitere Immobilien / Schlüsselgrundstücke 

Weidhaus (Friedhofstraße / Humboldtstraße)

Das evtl. verkäufliche Gebäude wird als einer der letzten Bau-
steine um die Bergbräu und das Bürgerhaus als wichtiges Pro-
jekt gesehen. Eine Nutzbarmachung wird weiterhin angestrebt 
(Schlüsselgrundstück).

Röslautal 

Das Gebäude wird aktuell saniert.

Marktredwitzer Straße 9 und 11 

Das Haus Nr. 9 befindet sich nach wie vor in einem schlechten 
baulichen Zustand. Die Stadt steht in Kontakt mit dem Erben 
des Hausnummer 11, der evtl. einen Verkauf an die Stadt in 
Erwägung zieht. Ziel ist es, Handlungsfähigkeit zu erlangen und 
die städtebaulichen Missstände an dieser Stelle zu beheben.

Rathausstraße 20 - Café Burger 

Es besteht die Möglichkeit, dass die Stadt Arzberg dieses Ge-
bäude in einem Zwangsversteigerungsverfahren ersteigert. 
Damit kann die Stadt an dieser Stelle handlungsfähig werden. 
Im Stadtrat wurde bereits eine Obergrenze für einen möglichen 
Erwerb festgelegt.

Fabrikantenvilla Carl Schumann

Das im Privateigentum befindliche Gebäude wird weiterhin als 
wichtige Schlüsselimmobilie für die Entwicklungen um das 
Schumannareal eingeschätzt.  

Bunzlauer Straße 1

Das Gebäude wurde erfolgreich veräußert. Der Eigentümer 
plant die Sanierung der Wohnungen. Somit scheint das Ziel 
„Erhalt, Sanierung und erneute Wohnnutzung“ zu gelingen.

Winterling-Areal

Der Eigentümer hat Unterlagen bei der Denkmalbehörde und 
dem Landkreis eingereicht. Die Entwicklung wird weiter beob-
achtet. Auf Grund der voraussichtlichen Beendung der Förde-
rung ist das Ziel, sanierte Immobilien zu veräußern. Der dafür 
notwenige B-Plan ist fertiggestellt. 

Von oben nach unten

26 Weidhaus 

27 Röslautal während Sanierung (November 2024)

28 Fabrikantenvilla Carl Schumann 
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Ehemalige Ökonomie

Ein Kaufinteressent, die Stadt, die Oberfrankenstiftung, die 
Denkmalpflege und die Regierung sowie die Lebenshilfe ste-
hen in Kontakt bezüglich der Nutzbarmachung und Förderung 
von Maßnahmen am Gebäude. Ergebnis der Gespräche war 
u.a., dass die Bewilligung von Fördermitteln auch an die Mit-
wirkung der Stadt Arzberg bei den vorbereitenden Schritten ge-
knüpft ist. Derzeit geht es um die Mitfinanzierung eines Gut-
achtens. Die Notsicherung und auch der Erwerb der Liegen-
schaft sind erfolgt. Ziel ist eine Nachnutzung mit Wohnen. So-
wohl das Gebäude als auch der Vorplatz mit Brunnen sollen 
denkmalgerecht saniert und modernisiert werden. 

Frankenbräu 

Das Gebäude der ehemaligen „Frankenbräu Arzberg“ ist eines 
der imposantesten Industriegebäude Arzbergs. Der Rohziegel-
bau wurde um 1905 errichtet. Obwohl das Gebäude seit vielen 
Jahren leer steht, sollte versucht werden, es zu erhalten und 
neue Nutzungen zu finden. 

Die Erbengemeinschaft hat sich aufgelöst, zukünftige Nutzun-
gen und Sanierungsvorhaben sind derzeit unklar.

Von oben nach unten

29 Blick auf das Gebäude „ehem. Ökonomie“ (historisches Foto)

30 Blick auf das Gebäude „Frankenbräu“

31 Veranda Villa Frankenbräu

32 Detail Fassade Frankenbräu
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3.10 Stadtumbau West Bericht - Bund-Länder-
Städtebauförderprogramm  

Die Regierung hat aufgefordert, einen Abschlussbericht mit 
kurzer Beschreibung der wichtigsten geförderten Einzelmaß-
nahmen zu erstellen.

Förderung der Gesamtmaßnahme „Stadtkernbereich" Zeitraum 
2004-2018 im Bund-Länder-Städtebauförderungsprogramm 
"Stadtumbau West"

Im Zuge des Stadtumbaumanagements hat UmbauStadt die 
Verwaltung bei der Erstellung des Berichts unterstützt, die Ab-
gabe ist Ende Januar 2026. 

33 Titelblatt Bericht Stadtumbau West 
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Das nachfolgende Monitoring zeigt im vorliegenden Bericht 
zum Stadtumbaumanagement die Gesamtübersicht der Stadt-
umbauprojekte für Arzberg. Auf Grundlage der im Jahr 2024 
beschlossenen Fortschreibungen von ISEK und VU wird das 
Monitoring ab diesem Jahr ebenfalls fortgeschrieben. Die Titel 
der laufenden Projekte werden übernommen bzw. überführt in 
die Bezeichnung aus dem aktuellen ISEK. Abgeschlossene 
Projekte werden nicht mehr gezeigt.

Es können im Monitoring sowohl Projektideen dargestellt wer-
den, die weiter verfolgt werden sollen, als auch Projekte, die 
sich derzeit in Planung oder Umsetzung befinden. Wenn im 
Stadtumbaumanagement unter sich verändernden Rahmen-
bedingungen neue Notwendigkeiten / Projekte entstehen, kön-
nen diese ebenfalls mit entsprechendem Vermerk (s. Legende) 
aufgenommen werden. 
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0. Gesamtstädtisch / Kernstadt - strategische Maßnahmen
Fortschreibung kommunales Förderprogramm + Förderfibel x �

0.1 Hochwasserschutz weiterführen x �

0.2 Mehr Grün und Wasser in der Innenstadt x
0.3 Umsetzung Gestaltungskatalog x �

0.4 Leit- und Beschilderungssystem x
0.5 Mobilitäts- und Erschließungskonzept x
0.6 Fortschreibung Flächennutzungsplan x
0.7 GIS-System für Arzberg x
0.8 Liegenschafts- und Leerstandsmanagement "Kümmerer" x
0.9 Reaktivierung des Gewerbevereins x
0.10 Marketing- und Tourismuskonzept x
0.11 Nutzung Erneuerbarer Energien x �

0.12 Gem. Ener. Quartierskonzepte / Ener. Sanierungsmanagement x
0.13 Angebote für Senior:innen ausbauen x
0.14 Angebote für die Jugend ausbauen x
0.15 Anreizprogramm "Neustart Altbau" x
0.16 Anreizprogramm "Vorne hui, hinten auch!" x
0.17 Anreizprogramm "Arzberger Lokale" x
0.18 Stadtumbaumanagement (2025 - 2027) x �

1. Arzberg Innenstadt
Öffentliche Trinkbrunnen x ç

1.1 Erweiterung Terrassengärten x ç
1.2 Arzberg Unterirdisch – die Stollen als Attraktion x
1.3 Rathausstraße / Ludwigstraße / Wilhelmstraße beleben! x �

1.4 Schmidt Schuster Haus Abbruch / Neubau x �

1.5 Sanierung / Umnutzung Weidhaus x
1.6 Rathausstr. 20 und Ludwigstraße x �

1.7 Rollinger Hof x
1.8 Sanierung und Umnutzung Rathausstr. 31 x
1.9 Friedrich-Ebert-Straße 2 x ç
1.10 Thiersheimer Straße 25 x �

1.10 Thiersheimer Straße 25 x �

1.11 Brunnen am Maxplatz x ç
1.12 Schelterkino x
1.13 MiA x ç
1.14 Umgang ehemaliges Pflegeheim x
1.15 Aufwertung Singerpark x
1.16 Sanierung Grundschule x

2. Arzberg Süd
2.1 Schumannareal x
2.2 Röslaubrücke x
2.3 "Stadtstrand Arzberg" x
2.4 Route der Industriekultur x
2.5 Neuer Bahnhaltepunkt x
2.6 Frankenbräu x
2.7 Ökonomie Schumannareal x ç
2.8 Taubenhäuser Schumannareal x
2.9 Fabrikantenvilla Carl Schumann entwickeln x
2.10 Schornstein erhalten!
2.11 Winterling-Areal weiterentwickeln x �

2.12 Rund um Netto - Umgestaltung der Flächen x
2.13 Aufwertung Umfeld bestehender Bahnhof x

3. Arzberg West
3.1 Stadteingang Thiersheimer Str. aufwerten x
3.2 Parkraumkonzept x
3.3 Am Kreisel - Weiterentwicklung der Flächen x
3.4 Grünraumverknüpfung zur Röslau stärken x
3.5 Bunzlauer Straße 1 x �

3.6 Bauvereinstraße 14 & 16 x

4. Arzberg Nordost
4.1 Grünverbindungen stärken x
4.2 Kleiner Johannes x
4.3 Aufwertung Umfeld Freibad x
4.4 Aktivflächen für alle Generationen um die Mehrzweckhalle x
4.5 Gewerbegebiet Ost Stärken und Bewerben x

LEGENDE 
� bereits abgeschlossen
� Status ähnlich zum Vorjahr, mit Aktivität
� Status ähnlich zum Vorjahr, ohne Aktivität
ç Fortschritt
è Rückschritt
N Neue Projekte, im Stadtumbaumanagement entwickelt
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Auch im Stadtumbaujahr 2025 konnten wieder wichtige Impul-
se für die Stadtentwicklung gesetzt und insbesondere in der In-
nenstadt bedeutende Veränderungen angestoßen und teilweise 
umgesetzt werden. Damit setzt sich der positive Trend der Arz-
berger Stadtentwicklung der letzten Jahre fort.

Die strategische Ausrichtung der Stadtverwaltung auf die In-
nenentwicklung im Allgemeinen sowie die Umsetzung einzel-
ner strategischer Projekte sollen auch zukünftig die Grundlage 
der stadtplanerischen Arbeit in Arzberg bilden. Von besonderer 
Bedeutung sind dabei die stetige Verbesserung des öffentli-
chen Raums und damit der Aufenthaltsqualität sowie der Um-
gang mit Leerständen.

Projekte für 2026 geplant

Um eine kontinuierliche Bearbeitung der verschiedenen, teils 
seit vielen Jahren bearbeiteten Themenfelder zu gewährleisten, 
soll das Stadtumbaumanagement die Stadt Arzberg auch wei-
terhin tatkräftig unterstützen.

Das fortgeschriebene ISEK sowie die vorbereitenden Untersu-
chungen für das Sanierungsgebiet „Erweiterte Innenstadt“ 
schlagen zahlreiche Maßnahmen und Projekte für die kom-
menden Stadtumbaujahre vor, die schrittweise entwickelt wer-
den sollen. 

Der Fokus wird auf der Gestaltung und Installation der Infoste-
len für das „Arzerbger Landschaftsfenster“ (ehem. Egerstraße 
3) sowie auf dem Umgang mit den Gebäuden Rathausstraße 
20 und 24 liegen.

5 AUSBLICK

34 Egerstraße 3 - Marmorfelswand © freiraumpioniere
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