KDK
Viechtach
Phase 2

Stand 28.03.2017
Peter Haimerl . Architektur



Stadt Viechtach
Kommunales Denkmalkonzept (KDK)

Impressum

Impressum

Kommunales Denkmalkonzept der Stadt Viechtach

Bearbeitung

Peter Haimerl . Architektur

Lothringer Strafle 13

81667 Miinchen

Peter Haimerl, Dipl.-Ing. Architekt und Stadtplaner
Maximilian Hartinger, Dipl.-Ing. Architekt
Redaktion

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Hofgraben 4

80539 Miinchen

Dr. Gerhard Ongyerth

Judith Sandmeier, M.A.

Auftraggeber

Stadt Viechtach

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

2017






Stadt Viechtach
Kommunales Denkmalkonzept (KDK)

Gliederung
Gliederung
1. Planungsgeschichte
2. Handlungsbedarfin Bezug auf die dargestellten

2.1

2.2

3.1

3.2

3-3

Denkmalwerte

Defizite und Herausforderungen in Bezug auf Belange der
Denkmalpflege

Potentiale in Bezug auf Belange der Denkmalpflege

Ziel- und MafSnahmenkonzept

allgemeine Leitlinien zum Umgang mit den Denkmalwerten

Handlungsempfehlungen zum Umgang mit den
Denkmalwerten

Handlungsempfehlungen zur Erhaltung und
Weiterentwicklung stddtebaulich-denkmalpflegerischer
struktureller Werte



Stadt Viechtach Gliederung
Kommunales Denkmalkonzept (KDK)

4. Anhang

4.1 Fotodokumentation

4.2 Gegeniiberstellung historischer und heutiger Zustand

4.3 historische Pline, Bebauungspline

4.4 Kartenmaterial KDK

4.5 Visualisierung im Modell

4.6 Gestaltungssatzung Fassadenprogramm

4.7 Sanierungssatzung

4.8 Abbildungsverzeichnis



Stadt Viechtach
Kommunales Denkmalkonzept (KDK)

siehe Anhang 4.3

Planungsgeschichte

1. Planungsgeschichte

Die Grundstrukturen Viechtachs reichen bis in 12. Jahrhundert
zuriick und sind robust genug, um bis heute relativ unverandert
erkennbar zu sein. Die Anlage des Stadtplatzes mit den vier in den
Ecken abgehenden und von Toren abgeschlossenen Hauptstralien
ist typisch fiir das 13. Jahrhundert. Nutzungen lassen sich bis heute
an den Strukturen abzulesen.

Den ersten entscheidenden Impuls fiir das Stadtzentrum brachte
wohl die Verleihung des Marktrechtes Ende des 13. Jahrhunderts.
Ein weiterer wichtiger Einfluss war spiter die blithende Industrie
(Weberei, Gerberei) im Ort, die sich auch baulich manifestierte.

Bis in das Jahr 1717, in dem das Feuerstattenkataster Viechtachs
erstellt wurde, sind keine Dokumente tliber eine Stadtplanung be-
kannt. Die Informationen des Feuerstittenkatasters lassen Schliisse
tiber die damaligen Gebdude des Marktes zu.

Eine genaue Planunterlage liegt erstmals mit der Uraufnahme

von 1831 vor und zeigt, dass diese mit den Informationen aus dem
Feuerstittenkataster tibereinstimmen. Neben dem gewachsenen
Ortskern wurden ab dem 17. Jahrhundert Hiuser auflerhalb des
Markttors entlang der Monchshofstrale errichtet.

1891 wurde die Bahnlinie zwischen Gotteszell und Viechtach er-
offnet und verdanderte Viechtach vor Allem im Bereich des Bahnhofs

am Regenufer.

Neben den verkehrstechnischen Neuerungen brachten auch die
Industrialisierung und die Erhebung Viechtachs zum Bezirksamt
Impulse hinsichtlich der Ansiedlung von Gewerbe, Behérden und
Einwohnern.

Dieses Wachstum erforderte planerische Leitlinien fiir die Stadt-
entwicklung. Den Entwicklungsdruck versuchte man deshalb ab
dem letzten Drittel des 19. Jahrhunderts durch Baulinienplidne zu
steuern. Stadtebaulich relevante Neubauvorhaben oder den Wieder-
aufbaus mehrerer Hauser nach Brand nutzte man dabei zu kleinere

Regulierung, wie die Begradigung oder Verbreiterung gekriimmter
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Planungsgeschichte

Stralenkorridore (vgl. Regulierung Barengisschen/Friedhofstralle,
Situationsplan liber die abgebrannten Gebaude im Markte Viech-
tach nebst Angabe der Einzuhaltenden Baulinien, 1881) oder die

Neuanlage von Vorgarten.

Diese Planungen behandelten meist nur kleine Ausschnitte des
vorhandenen Stadtgefiiges und verdnderten dessen grundlegende
strukturelle Anlage, auch aufgrund eines Mangels an besseren Opti-
onen, nur geringfiligig.

1907 entschied man sich dann fiir die Erstellung eines Baulinien-
planes (vgl. Baulinienplan des Marktes Viechtach, 1907) fiir das
gesamte Stadtgebiet Viechtachs, der sowohl den Umgang mit be-
stehenden Strukturen wie auch die Ausweisung neuer, planerisch
geordneter Baugebiete behandelte.

Fiir den Kernbereich zeichnet dieser Baulinienplan die bestehenden
StraBenziige, Baublocke und Plitze nach und setzte sich damit in-
direkt den weitgehenden strukturellen Erhalt Viechtachs als stadte-
bauliche Leitlinie fest. Teilweise wurden dabei auch die im 19. Jahr-
hundert zur Regulierung gedachten Baulinien zuriickgenommen
(z.B. am Kandelbach).

Auch in der Riicksichtnahme auf die damals noch bestehenden
Stadttore im Siiden ist ein Bewusstsein fiir die historischen Zeug-
nisse in Stadt ablesbar.

Die im gleichen Baulinienplan getroffenen Festsetzungen in den
Stadterweiterungsbereichen entsprechen den stidtebaulichen
Leitbildern des frithen 20. Jahrhunderts. Fiir die bereits im 19.
Jahrhundert teilbebaute Distriktsstrale (Verbindungsstralie nach
Schlatzendorf, heute: Monchshofstralle) wurde neben der lockeren
Pavillonbauweise auf einer parallel zur Straflle gefiihrten Baulinie,
wo moglich eine Vorgartenlinie festgesetzt um das dort erwiinschte
reprasentativen Erscheinungsbild zu erreichen.

Ahnliche stadtbaukiinstlerischer Leitbilder beeinflussten die im
selben Plan bereits vorskizziert stadtebauliche Anlage des Neubau-
gebietes zwischen Monchshofstralde und Regen. Den 1907 entwor-
fenen Leitlinien folgten im Grundsatz auch die stadtplanerischen
Uberlegungen in der 2. Hilfte des 20. Jahrhunderts.
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Planungsgeschichte

Die ebenfalls im Baulinienplan von 1907 projektierte Anbindung des
Bahnhofes an das Stadtzentrum, die heutige Monchshofstrae und
die heutige Dr.-Schellerer-Strafde wurde genau nach Plan umgesetzt.

Groflere stadtplanerische Festsetzungen wurden in der 1. Hélfte
des 20. Jahrhunderts lediglich durch den Ringstrafenbrand an
Pfingsten 1915 notwendig. Auch hier folgte der planmiRige Wieder-
aufbau strukturelle der historischen Situation.

Eine weitere stadtebaulich wirksame Mallinahme wurde mit der
Neuanlage des Kanalisationssystem und der Neupflasterung in der
Ringstralle in den 1930er Jahren durchgefiihrt.

In den Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg kam es auferhalb der
ehemaligen Markttore zu einer explosionsartigen Entwicklung und
flachigen Ausdehnung Viechtachs. Es siedelten sich zunehmend
Gewerbe und Industrien an und die Infrastruktur, in Form neuer
Bundes- und Staatsstraen und einer neuen Briicke, wurde weiter-
entwickelt.

Seit den Achtzigerjahren wird die Stadtplanung Viechtachs durch
das Biiro Plankreis aus Miinchen unterstiitzt.

In den Vorbereitenden Untersuchungen (1989) wurden als Basis des
Sanierungsprogrammes und des Neuordnungskonzeptes u.a. die
Grobziele ,Verbesserung im Offentlichen Raum - Aufenthaltsqua-
litat, Erscheinungsbild“ und , Bepflanzung von Straflen und Griin-
bereichen” formuliert. Diese Ziele wurden vollinhaltlich in die Ziele
und Zwecke der Sanierung des 1991 formlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes ,Stadtkern I“ aufgenommen.

In den neunziger Jahren wurden in Viechtach der Stadtplatz, sowie
wichtige innerstadtischen Strallen (Linprunstralle, Ringstralie) um-
gebaut und neu gestaltet. Dies geschah vor allem mit

dem Hintergrund der Verkehrsberuhigung und der Entlastung der
Stadtmitte. In der Folge konnte dadurch die Starkung der histori-
schen Innenstadt als Zentrum des wirtschaftlichen und gemein-
schaftlichen Lebens eingeleitet werden.
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Der historische Stadtplatzes wurde in den 1990er Jahren revitalisiert
und auf der reinen Verkehrsflache eine Aufenthaltsfliche um die
Mariensiule gestaltet.

Dies strahlte in die Linprunstrale aus, sodass historische Gebdude
wie das Semmlerhaus erhalten werden konnten.

Mit den Malinahmen des Viechtacher Griingiirtelkonzeptes sollen
die um die Stadt vorhandenen Griin-, Frei-, und Funktionsflachen
erginzt, aufgewertet und miteinander vernetzt werden. Der Griin-
glirtel setzt sich aus mehreren Einzelbereichen zusammen, die
unter Wahrung ihres jeweils spezifischen Charakters gestaltet und
mit addquaten Nutzungen entwickelt wurden und weiter entwickelt
werden sollen.

So sollte die historische Stadtriickansicht am Kandlbach wieder frei-
gelegt und erlebbar gemacht werden.

Ein Spielplatz mit angrenzendem Parkplatzflichen, Erhalt und Wei-
terentwicklung des Dr.-Schellerer-Parks, die Umnutzung der ehema-
ligen Turnhalle und die Neuordnung des Bahnhofsbereiches sollten
den Griingiirtel starken und sichern.

Der Bau eines Supermarktes bzw. Parkplatzes an markanter Stelle
am nordlichen Stadteingang schwachten den Plan aber schon nach
kurzer Zeit gravierend.

Vor allem durch Platz- und Stralengestaltung (z.B. Absenken der
Biirgersteige und die Neugestaltung der Stralenbelédge) konnte
durch den Plankreis die Attraktivitdt der Innenstadt erhoht werden.
Grundsatzlich wurde dem Thema Erhalt der Stadtgestalt bzw. homo-
gene Fortfiihrung stidebaulicher Anlagen und Strukturen zu wenig
Beachtung geschenkt. Dies ist aber weniger der Arbeit des Plan-
kreises anzulasten, sondern vielmehr der Tatsache, dass die Stadt
Viechtach bisher diese Aufgaben nicht im Verantwortungsbereich
der Stadtplanung angesiedelt hat.

In den Siebziger- und Achtzigerjahren existierte bis auf ganz we-
nige Ausnahmen (Stadtrat Grotz) keinerlei Bewusstsein fiir histo-
rische Gebaude oder Stadtstrukturen. Es gab noch nicht einmal
ein Bewusstsein fiir Oberflachlicheres wie stiddtische historische
Fassaden, da zu dieser Zeit die vor allem ldndlich gepréagten Bilder
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von (verfremdeten) Bauernhoffassaden auf das Stadtbild proje-
ziert wurden. Das ,,Stadtbild“ wird seitdem vom auf einem kleinen
Grundstiick freistehenden Vorort-Einfamilienhaus mit Dekor-Ele-
menten dominiert.

Dies ist auch an samtlichen Bebauungspldnen abzulesen, die sehr
wenig an ortstypischen oder generell stidtischen Merkmalen
erkennen lassen. Sowohl fiir Gewerbe- als auch fiir Wohnbauten
werden grof3flachig relativ unsystematisch zusammengefiigte
Erschliefungen/Infrastrukturen und lose verteilt freistehende
Gebdude mit gleichmélligen Abstdnden untereinander und zu den
angrenzenden Strallen- und Freirdumen hin vorgesehen. Die stadti-
sche Perspektive wurde vollstindig den diversen Einzelbediirfnissen
und planungsrechtlichen Vorgaben geopfert.

Die in diesem Zuge erfolgte Ansiedelung von Einzelhandel rund

um den historischen Kern war im Ansatz richtig. Viechtach konnte
durch das relativ friihzeitige Handeln die notwendigen grof3eren
Einzelhandelsflichen vergleichsweise zentrumsnah unterbringen,
wobei die stadtebaulichen Losungen bis heute unbefriedigend sind.

Gravierender ist allerdings die Entwicklung, dass gleichzeitig sehr
wenig Wiederbelebung bzw. Nachverdichtung der Innenstadt erfolgt
ist. Der beschriebene Ring von Einfamilienhdusern um die Kern-
stadt blieb in dieser Wachstumsphase leider die einzige stddtebau-
liche Entwicklung. Die Stadt entwickelte sich grof3flichig zur Vor-
stadt, die Kernstadt wird seit Jahrzehnten abgewertet und zerstort.
Nichtsdestotrotz gibt es immer noch funktionierende Wohn- und
Gewerbenutzungen in der Stadt. Vor allem an Stadtplatz, Ringstral3e
und Monchshofstralle haben sich funktionierende Strukturen er-
halten.

10
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Urkataster

Festsetzung der Baulinie fiir die Mirkte Viechtach und Ruh-
mannsfelden

Baulinieninderung im Markt Viechtach

Baulinienabidnderungsplan

Kataster

Baulinieninderung

Vorgekommene Briinde Lkr. Viechtach

Pflasterung des Marktplatzes in Viechtach

Bebauungsplan 1: Sondergebiet Kindergarten,

im Bebauungsplan Bierfelder

Das Planungsgebiet dieses Plans liegt grof3tenteils aul3erhalb des
KDK-Gebiets. Es beinhaltet aber den grof3en Park-dhnlichen Freibe-
reich entlang dem historischen westlichen Stadtrand. Gerade weil
im Plan an diesem zentralen Punkt noch mehr als die derzeit beste-
hende Bebauung vorgesehen ist, sollte der Bebauungsplan hinsicht-
lich dem wichtigen KDK-Thema ,Stadtrinder tiberpriift werden.

11
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Planungsgeschichte

Die Bebauungspldne

Bebauungsplan 2: Krumwiesenweg

Bebauungsplan 3: Am Lindenweg

Bebauungsplan 4: Seignwiesen

Bebauungsplan 5: Auf der Wacht Ost

Bebauungsplan 7: Am Ruck

sind der Vollstdndigkeit halber aufgefiihrt.

Sie besitzen keine unmittelbare Bedeutung fiir das KDK, sind aber
indirekt trotzdem von hoher Relevanz. Die Ausweitung der vorstad-
tischen Gebiete ist so weit fortgeschritten, dass eine Umsetzung der
Planungen keine weitere nennenswerte Verschlechterung fiir den
Stadtkorper selbst bedeutet. Gleichzeitig unterlduft die Weiterver-
folgung dieser veralteten stddtebaulichen Muster aber das zentrale
KDK-Ziel ,\Wiederbelebung der Innenstadt®. Die Stadt Viechtach
sollte soweit noch moglich iiber eine Anpassung der Bebauungs-
plane ihren Teil zur nachhaltig positiven Stadtentwicklung bei-
tragen.

Bebauungsplan 6 An der Flurstraf3e

Dieser Bebauungsplan bezieht sich auf ein vergleichsweise zentral
gegelgenes Gebiet in zweiter Reihe entlang der Monchshofstrafe.
Er sieht ein durch eine Stichstralie mit Wendehammer erschlos-

senes Einfamilienhausgebiet vor.

Es wire wiinschenswert, an dieser Stelle eine der stadtischen Lage
entsprechende Bebauung zu planen, die sich ihrem Standort be-
wusst ist. Es kdnnte gezeigt werden, dass dies nicht nur architekto-
nisch wertvoller sein kann, sondern, dass auch die Lebensformen

12
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siehe Anhang 4.5

Planungsgeschichte

darin zeitgemél3er sind. Typologisch kdnnte die Pavillonbauweise
der Monchshofstrale aufgegriffen und statt der Einfamilienhduser
grofere Stadtvillen mit mehreren Wohnungen vorgesehen werden.

Sanierungsgebiet

Das Sanierungsgebiet wurde von der Stadt Viechtach erlassen und
ist die Grundlage fiir eine sog. ,Stddtebauliche SanierungsmafR-
nahme®. In dem insgesamt 49,8 ha umfassenden Sanierungsgebiet
sollen ,stadtebauliche Missstinde“ behoben werden. Das bedeutet:
die Bewahrung des stddtebaulichen Erbes, soweit es erhaltenswert
ist, die Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen in der
gebauten Umwelt und die Begleitung des Strukturwandels der ge-
werblichen Wirtschaft und der Landwirtschaft durch stadtebauliche
Malinahmen.

Im Baugesetzbuch (BauGB) heilit es unter § 137 (Beteiligung und
Mitwirkung der Betroffenen):

,Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur
Durchfiihrung der erforderlichen baulichen Malinahmen angeregt
und hierbei im Rahmen des Mdglichen beraten werden.“

Im Sanierungsgebiet konnen Hausbesitzer dariiber hinaus mit dem
kommunalen Fassadenprogramm bei Erhaltungs-, Sanierungs- und
Gestaltungsmalnahmen unter Beriicksichtigung des Ortsbildes und
denkmalpflegerischer Gesichtspunkte unterstiitzt werden. Ziel ,,ist
die Erhaltung des eigenstindigen Charakters des Ortskerns.”

Das kommunale Férderungsprogramm wird im Rahmen des Bayeri-
schen Stddtebauférderungsprogrammes durchgefiihrt.

Grundsaitzlich sind im Sanierungsgebiet bereits viele Punkte des

KDKs angelegt und bilden bei konsequenterer Anwendung eine
solide Basis fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung.

13
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7-01 bis 7-04

Planungsgeschichte

Bebauungsplan 8: Bereich alte Turnhalle (eingestellt)

Dieses Gebiet umfasst den siidlichen der Innenstadt gelegenen
Bereich, der durch eine sehr grobkérnige Bebauung mit grofleren
(historischen) Freirdumen gepragt ist.

Nennenswert sind der sogenannte ehemealige Poststall, die ehe-
malige ,Preustadt am Ring®, spiter ,,Neue Post, die ehmalige
Turnvater-Jahn-Halle (heute Stadthalle), die sog. ,Fendl-Villa“ und
die Brauerei/Gaststétte Kreutzberg. Aullerdem befinden sich hier
kleinere Stadtvillen aus den 1920er-Jahren und das Ende des 20.
Jahrhunderts gebaute Stadthotel. Der Friedhof grenzt siidlich an das
Areal.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans wurde einge-
stellt. Es ist jedoch notwendig, eine Perspektive fiir dieses zentral
gelegene Gebiet zu entwickeln, um es vor einer banalen Uber-
bauung wie am Ostlichen Rand zu schiitzen. Die Qualitit liegt in den
grofRen Einzelbauten und den zum Teil parkdhnlichen Zwischen-
rdumen des ehemaligen Stadtrands.

Die Zukunft mancher der grolReren Baukdrper (Kreutzberger, Stadt-
hotel und gegeniiberliegende Wohn- und Gewerbebebauung) ist
aulBerdem nicht abzusehen.

9 Sondergebiet Lederfabrik

An dieser Stelle wurde einer der groften Fehler der jlingeren Stadt-
geschichte begangen. Der in einer eindrucksvollen Dichte und Pra-
zision ins Stadtgefiige integrierte Komplex der Lederfabrik Kilger
wurde komplett abgebrochen, und durch einen Supermarkt mit
Parkplatz ersetzt.

Dieser bildet nun den nordlichen Stadteingang. Durch seine unsen-
sible Setzung und Gestaltung schafft der Baukorper deutlich spiirbar
Probleme in seinem Umfeld.

Der Kandlbachplatz ist wenn dann nur durch seinen Namen als
Platz erkennbar, der Stadteingang von der Umgehungsstralie her

14
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wird durch abgeschlossene Supermarkt-Baukorper und grof3fla-
chige Parkplétze gebildet. Die kurz zuvor beschlossene Starkung
des Griingiirtels wurde an dieser wichtigen Stelle sogleich wieder

hinféllig gemacht.

Eine Neuplanung dieses Gebiets sollte zum néachstmoglichen Zeit-
punkt vorgenommen werden, so dass zumindest noch eine gewisse
Verbesserung des derzeitigen Zustandes moglich ist. Ein Fokus
sollte dabei auf der Fassung der ehemaligen Stadtgrenze und der

Starkung des hier noch/wieder moglichen Griingiirtels liegen.

die ehemalige Lederfabrik

Samtliche Planungen befinden sich in verkleinerter Form im An-
hang. Ebenso eine Ubersichtskarte iiber ihre Lage im Stadtgebiet
und die Beziehung zum KDK-Gebiet.

15
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Ubersicht iiber relevante Rahmenplanungen

Ubersicht iiber relevante Rahmenplanungen

Ort/Ersteller
Nummer

Steuer-Kataster-Kommission

BezA/LRA Viechtach
(Rep. 164/18) 3709

BezA/LRA Viechtach

BezA/LRA Viechtach

BezA/LRA Viechtach

BezA/LRA Viechtach
(Rep. 164/18) 3713

Regierung von Niederbayern
(Rep. 168/1) 20457

BezA/LRA Viechtach
(Rep. 164/18) 3786

Stadt Viechtach

Stadt Viechtach & Plankreis

Stadt Viechtach

Bezeichnung
Planinhalt

Urkataster

Festsetzung der Baulinie fiir die
Mairkte Viechtach und Ruhmannsfelden

Baulinienplan

Baulinienabanderungsplan
fiir die Hduser Nr. 22 bis Nr. 29

Kataster

Baulinienanderung im Markt Viechtach

Vorgekommene Brande Lkr. Viechtach

Pflasterung des Marktplatzes in
Viechtach

Sondergebiet Kindergarten,
im Bebauungsplan Bierfelder

Bebauungsplan Krumwiesenweg

Bebauungsplan Am Lindenweg

16

Rechtsgiiltigkeit
von-bis / ab

1831

Laufzeit: 1852 - 1889

1867

15.09.1886

1899

Laufzeit: 1904 - 1909

Laufzeit: 1906 - 1938

Laufzeit: 1942 - 1944

in Kraft ab 05.05.1967

in Kraft ab 12.08.1969

in Kraft ab 16.06.1970
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Stadt Viechtach Bebauungsplan Seignwiesen in Kraft ab 23.04.1971

Stadt Viechtach & Plankreis Bebauungsplan Auf der Wacht Ost in Kraft ab 09.09.1980

Stadt Viechtach & Plankreis Altstadtsanierung ab 1988

Stadt Viechtach & Plankreis Bebauungsplan an der Flurstraf3e in Kraft ab 02.08.1989

Stadt Viechtach & Plankreis

Stadt Viechtach

Stadt Viechtach & Plankreis

Stadt Viechtach

Sanierungsgebiet

Bebauungsplan Am Ruck

Bebauungsplan Bereich alte
Turnhalle

Sondergebiet Lederfabrik

in Kraft ab 04.06.1992

in Kraft ab 08.08.1996

Aufstellungsbeschluss;
Einstellung Verfahren
am 02.04.2007

in Kraft ab 22.05.2012

Séamtliche Planungen befinden sich in verkleinerter Form im Anhang. Ebenso eine Ubersichtskarte iiber

ihre Lage im Stadtgebiet und die Beziehung zum KDK-Gebiet.
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2. Handlungsbedarf in Bezug auf die dargestellten
Denkmalwerte

2.1 Defizite und Herausforderungen in Bezug auf
Belange der Denkmalpflege

Die im Folgenden beschriebenen Defizite und Herausforderungen
sind in Karte 07.11 verzeichnet. Einzelne Situationen sind im An-
hang mit Fotografien dokumentiert, zum Teil in der historischen
Gegeniiberstellung.

Historische Strukturen (Bickergasse, Ringstrafle,
Monchshofstraf3e)

Viechtach weist auf vergleichsweise kleiner Grundfldche verschie-
dene Morphologien auf. Diese sind aus unterschiedlichen zeitli-
chen, wirtschaftlichen und topographischen Voraussetzungen ent-
standen. Beispiele sind die unter 3.3 genauer beschriebenen Areale
Béckergasse, Ringstralle und Monchshofstral3e.

Die von bis heute identifizierbaren Einfliissen geformten Strukturen
werden vielerorts durch fremdartige Um- und Neubauten in ihrer
Homogenitat gestort.

Fiir die Weiterentwicklung der Stadt ist es notwendig, dass diese
Stadtquartiere ihren Stellenwert als Zeitzeugen und Ausgangspunkt
fiir ihre Weiterentwicklung nicht durch totale Konservierung,

aber sehr wohl durch angemessene Weiterentwicklung bewahren

konnen.
Liicken/Fehlstellen
siche Anhang42  Eine Gegeniiberstellung von Schrigluftbildern offenbart, wie sich
der Stadtkorper Viechtachs im Laufe der letzten 60 Jahre verdndert
hat. Neben iiblichen Anpassungen an den Stand der Bautechnik,

Verkehrsbediirfnisse und dsthetische Vorstellungen, die das Stadt-
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2-03, 2-04, 4-05, 5-04

Ausgehohlter Block zwischen Stadtplatz und
Ringstralle

oben: Zustand 1957

1-01, 1-02, 3-13 bis 3-15, 5-04,

frithere Fassung des Platzraumes ,
Ansicht im Schrégluftbild.
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bild nicht immer vorteilhaft verdndern, ist vor Allem eine in Teil-
bereichen betrichtlich aufgelockerte Baumasse auffillig. Statt dem
positiv konnotierten Wort ,,aufgelockert”, konnte man den Zustand
des stadtischen Gewebes auch ,,durchlochert®, ,fragmentiert” oder
»beschidigt nennen.

Sicherlich bringen diese Riickbauten und dadurch entstandenen
Fehlstellen manchmal eine stellenweise verbesserte Belichtung
oder ein paar zuséatzliche Parkplatze mit sich. Vor Allem aber
fiihren sie zu einem abgeschwichten Kontrast zwischen Masse und
Zwischenraum, einem wichtigen Charakteristikum von Urbanitat.
Sie fithren zur Zerstérung von spannungsreichen und bislang gut
proportionierten Stralen-, Platz- und Zwischenrdumen, sowohl
zwischen, als auch innerhalb von Blocken.

Mit dem Verschwinden historischer Hofbebauungen verschwinden
auch die dadurch erzeugten intimen Hofe, Durchginge und Pas-
sagen, die zusammen einst eine Art zweite Ebene im Netzt aus
Strallen und Wegen und damit ein wichtiges Charakteristikum
Viechtachs bildeten.

Storung von Raumkanten

Abbriiche von einzelnen Stadtbausteinen wie an der Ecke Mussi-
nanstralie/Biackergasse oder dem sogenannten ehemaligen ,,Hir-
schenwirt“ am Stadtplatz storen historische Raumkanten und die
dadurch begrenzten stidtischen Raume. Wo diese einzelnen Liicken
durch Orientierung am Ensemble und historischen Zustanden

bei ausreichender architektonischer Qualitdt wieder gleichwertig
oder auch verbessert geschlossen werden konnen, ist der Verlust
eines gesamten innerstadtischen Quartiers wie dem ehemals soge-
nannten Stenzer-Areal umso gravierender.

Der Komplettabbruch (einschlieRlich Bodendenkmaélern) ist in
seinem Ausmal allenfalls mit historischen Stadtbrinden ver-
gleichbar. Die fehlende Fassung der umgebenden Stralenrdaume,
viel mehr aber des historischen Stadtplatzes ist eine gravierende
Abwertung der stadtischen Qualitit Viechtachs.

Durch den teilweisen Verlust der jahrhundertelang gewachsenen
Begrenzung und den darin untergebrachten Nutzungen ist der zent-
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Darstellung der fiir den Stadtplatz bedeutsamen
Raumkanten in einer Denkmal-Karte des Biiros
Plankreis von 1989.

MafRstab: 1/5.000

2-13, 2-14, 3-11, 4-04, 4-18, 6-03, 6-04, 8—03

4-14, 4-15, 5-13, 7-01

Blick auf den westlichen Stadtrand,
Griingiirtel und Vorstadt

urspriinglicher, definierter Zustand (oben)
heutiger, iiberwucherter Zustand (unten)
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rale und funktional wichtigste Raum der Stadt sowohl in der Aufent-
haltsqualitdt wie auch in seinem Identifikationspotential (und damit
dem Identifikationspotential der Stadt) beschidigt.

Es lassen sich dariiberhinaus zahlreiche kleinere Storungen von
Raumkanten und Begrenzungen im Stadtgebiet feststellen. Diese
Storungen werden aber nur durch die (noch) im Stadtkern vorhan-
dene Grundqualitit spiirbar. In den zersiedelten Vorstadtbereichen
entbehren Sie ohnehin jeder rdumlichen Grundlage.

Uberformung der Ortsrinder sowie Griin- und Freifliichen

Die grofite bzw. lingste Raumkante ist naturgemall diejenige, die
den kompakten Stadtkérper vom Umland abgrenzt. Auch wenn
Viechtach ob seiner topographischen Lage nie eine Stadtmauer
besal, entwickelte sich ein kompakter, an den Rdndern scharf von
der umgebenden Landschaft abgegrenzter Stadtkorper. Verstérkt
wurden dies durch die Anpassung der Bebauung an das markante
Geléande.

Auf historischen Karten und Aufnahmen wird das unmittelbare
Nebeneinander von dichter Urbanitdt und landwirtschaftlichen Fl&-
chen deutlich. Beide waren deutlich abzulesen und zuzuordnen.

In der heutigen Stadt sind diese ehemaligen Definitionen trotz aller
Uberformung (und z.B. dem Riickbau aller Stadttore) aber auch
heute noch erkennbar. Obwohl die mehr oder weniger planlosen
Randbereiche lingst die ndhere Umgebung iiberwuchert haben,

so ist doch zumindest der historische Stadtrand durch Wahrung
der Dichte innerhalb mdéglichst liickenlos zu erhalten oder wieder
herzustellen.

Auch eine zweite Begrenzung weiter drauflen ist ein gingiger Me-
chanismus historischer Stadtplanung und konnte zu einer Qualitits-
steigerung der Vorstadte durch Nachverdichtung und mehr raumli-
cher Differenziertheit beitragen.
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Glaserei Hetzenecker, um 1909

3-01

1-02, 2-10, 2-11, 7-01
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Qualitit Fassaden, Materialisierung, Plastizitiit

Die stadtischen Raume werden nicht durch die bloe Masse der sie
begrenzenden Baukorper gepragt. Das Wechselspiel von Masse und
Hohlraum findet abseits dieser Makroebene auch an der Stelle statt,
an der beide aufeinandertreffen: der Fassade.

Die Fassade, vor Allem die zum 6ffentlichen Raum ausgerichtete
Hauptfassade, hat die Aufgabe der Vermittlung. Nahezu an jedem
historischen Gebdude (auch der Stadt Viechtach) kann festgestellt
werden, dass die stadtische Fassade, in jedem Fall die Hauptfassade
ein Mindestmaf an Plastizitdt und rdumlicher Tiefe aufweist. Dies
hat zunéchst die Auswirkung, dass sich der Stadtbewohner auf der
wVorderseite“ des Hauses und damit an der ,richtigen” Seite, dem
offentlichen Stadtraum lokalisieren kann.

Das Fassadenrelief vermittelt ihm dariiberhinaus durch seine
Einkerbungen, Ausstiilpungen und Offnungen die Moglichkeit der
Interaktion mit dem Gebaude, der darin befindlichen Nutzung

oder ganz einfach seinen Mitbiirgern. Ebenso kann es durch seine
Gestaltung gewisse Aussagen treffen, iiber die Bauweise, seine
Bewohner, seine Funktion oder auch ,nur {iber den Zeitgeist und
seine Asthetik.

Dariiber hinaus hat die Mikroebene der Fassade grof3e Bedeutung
fiir den 6ffentlichen Raum hinsichtlich seiner MaRstédblichkeit. Sie
schafft Untergliederungen, die Gebdude und dadurch stiddtischen
Raum fiir den Bewohner proportionieren, auf seine Grofde bringen.
Durch konstruktive bzw. energetische Vorgaben und den oft erfor-
derlichen finanziellen Mehraufwand verschwinden Fassaden, die all
die beschriebenen Aufgaben iibernehmen konnen, nach und nach
aus dem Stadtbild.

Viechtach braucht an seinen Pldtzen und Stralien Fassaden, die
seinen Bewohnern (unbewusst) das Gefiihl geben, am richtigen Ort
zu leben.

Bauliche Qualitiit

Die Qualitit der stidtischen Fassaden ist der Bestandteil der Ar-
chitektur, dessen Bedeutung eigentlich offensichtlich ist. Andere

21



Stadt Viechtach Handlungsbedarf in Bezug auf die dargestellten Denkmalwerte
Kommunales Denkmalkonzept (KDK) Defizite und Herausforderungen in Bezug auf Belange der Denkmalpflege

M sind vielleicht etwas verborgener aber nicht weniger wichtig. Eine
funktionierende Stadt braucht funktionierende Gebaude hinsicht-
lich ihrer Struktur und Nutzbarkeit. Raumliche Unterteilungen

in Grundriss und Schnitt miissen flexibel und damit iiber lange
Zeitraume hinweg nutz- und anpassbar sein. Diese Dauerhaftigkeit
bedingt auch eine Konstruktionsweise, die Instandhaltung oder
bauliche Verdnderung mit einfachen Mitteln zulésst.

Nicht zuletzt miissen Rdume iiber ihren einfachen Zweck hinaus
dem stadtischen Leben auch im Inneren eine wiirdige, anregende
Biihne schaffen.

Viechtachs Einwohner haben iiber Jahrhunderte Bauten errichtet,
die bis heute ihre Funktionalitdt und Schonheit behalten haben.

Auch bei zukiinftigen Baumafnahmen ist diese hohe bauliche

Das sanierte Penzkoferhaus als Beispiel fir ~ Qualitat anzustreben. Globalisierung, industrielle Bauproduktion
Nachhaltigheltin Konstruition und utsbarkel und Gesetzgebung fiihren aber zu einer Art des Bauens, die sich in
2-06, 5-09, 5-10, 5-11, 5-18, 7-01 bis 7-04  die gewachsene Stadt immer schwieriger integrieren kann. Stadte-

baulich bedingte Typologien, lokale Baustoffe und Eigenarten sind
Grundzutaten fiir die Identitdt einer Ortschaft.

409, 5-10,5-14  Angesichts des schwindenden gestalterischen Bewusstseins ist die
fachlich und intellektuell qualifizierte Planung und Beratung unver-
zichtbarer denn je, um mit einem hohen Mal§ an Detailarbeit und

handwerklichen Lésungen dem Stadtbild gerecht zu werden.

Verkehr

Die Verkehrsfiihrung konnte in den letzten Jahrzehnten insbeson-
dere durch die Einbahnstrafenfiihrung Linprun-/Ringstral3e

sowie das Anlegen zentrumsnaher Parkflachen (Ndhe Kreuzberger,
am Bahnhof, etc.) fiir eine passable Verkehrsstruktur im Zentrum
sorgen.

Da durch die Wieder-Inbetriebnahme des Bahnhofs und und die
Aufwertung des Stadtzentrums zumindest in den kommenden
Jahrzehnten mit einem verstirkten Verkehrsaufkommen und einer
Parkplatz-Knappheit zu rechnen ist, sollte das Verkehrskonzept

weiter verbessert werden.
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Ansitze hierfiir konnten sein:

o4  Vor allem bei der Bebauung des extrem zentralen brachliegenden
Stenzer-Areals sollten die Untergeschosse mit 6ffentlichen Park-
decks belegt werden. Die hohe Anzahl der hier moglichen Park-
platze sowie die attraktive Lage ermoglichen eine Reduzierung der
Kurzparkplitze vor den Geschéften und eine Ausweitung der auto-

02 freien Freiflachen, vor Allem am Stadtplatz.

Aullerdem sollten die zahlreichen in das historische Gefiige ge-
2-03, 2-04, 3-13, 3-14, 4-05, 5-04,5-05  rissenen Parkflichen zur Starkung der stddtischen Rdume wieder

bebaut werden.

Im Zuge der Entwicklung im Bereich der Bickergasse sollte tiber

3-o1bisz-0s  einen teilweisen Riickbau der beidseitigen Parkplidtze bzw. eine Ein-
bahnstrallenfiihrung nachgedacht werden.
313,314  Der NKD-Parkplatz an der Kreuzung Biackergasse/Mussinanstralle

sollte zugunsten der Schlieung des Platzraumes beseitigt werden.

Die Parkplitze kdnnten stattdessen in riickwértigen Hofbereichen

und bestehenden Gebauden untergebracht werden.

Ausgehend von der Entwicklung hin zur Elektromobilitdt sollte im

Innenstadtbereich eine vermehrte Moglichkeit von Elektrotank-

stellen integriert werden.

Zur besseren Anbindung der innerstiddtischen Wohnungen, die

in absehbarer Zeit wieder belebt werden sollen, sollte auch iiber

Kurzwege-Verbindungen mittels Fahrrad zwischen den zentralen

und den dezentralen Parkplédtzen nachgedacht werden.
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Die Gegeniiberstellung von historischem (Massen-)
Plan und heutigem Schwarzplan zeigt die
Robustheit von historischen Stadtstrukturen.

3-02, 3-08
2-06

5-02, 5-12

Handlungsbedarf in Bezug auf die dargestellten Denkmalwerte
Potentiale in Bezug auf Belange der Denkmalpflege

2.2, Potentiale in Bezug auf Belange der Denkmalpflege

Intakte Stadtstrukturen

Im Gegensatz zu anderen vergleichbaren Ortschaften verfiigt
Viechtach im Zentrum tiber eine betrachtliche Masse gewachsener
Stadtstrukturen. Dies ist zum Einen eine wichtige Grundlage fiir die
Identifikation der liber Generationen mit der Stadt verbundenen
Biirger.

Zum Anderen ermoglicht es bei der kontinuierlichen Weiterent-
wicklung der Stadt ein unersetzbares Grundgeriist. Es ist in seiner
Robustheit mehr als jeder Plan dazu in der Lage, Qualititen zu
erhalten und die Kontinuitdt von wiedererkennbaren Stadtriumen
zu garantieren. Es gibt wertvolle Hilfestellung und Orientierung,
manchmal auch eine gewisse Reibungsflache bei der baulichen
Weiterentwicklung.

Die Stadt muss nicht bei jeder Baumalnahme neu erfunden, ebenso
wenig aber in ihrer momentanen Form konserviert werden. Im
Zusammenspiel von bestehendem Material und Hinzugefiigtem ent-
steht mindestens eine Gesamtheit, im besten Fall eine gegenseitig
befruchtende Weiterentwicklung.

Obwohl die angesprochenen Stadtquartiere stidtebaulich relativ
homogen sind, erlauben sie doch im Einzelnen ausdifferenzierte
Bausteine. Dadurch werden die Anforderungen an die Flexibilitit
der Nutzung ebenso befriedigt wie ein gewisses Mal$ an Varianz und
individuellem Ausdruck.

Beispiele hierfiir sind die Anwesen entlang der oberen Backergasse
und der Ringstralie, die 6ffentlichen Bauten an der Ménchshof-
stralle oder die Villen an der Dr.-Schellerer-Stralle.

Die einzelnen Stadtbausteine ordnen der Struktur des Stadtkorpers
unter und sind in einzelnen Merkmalen verwandt. Trotzdem ist

auch jedem fiir sich eine eigenstédndige Gestaltung mdglich.
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Blick aus der Regensenke auf Viechtach

3-11, 3-12, 4-18, 5-19, 8-03

3-01 bis 3-12, 4-02, 4-04, 5-16

siehe 3.3

Das sog. Semmler- bzw. Niedermayer-Haus

als Extremfall heterogener Baukorper, die von
der Stadtstruktur trotzdem zusammengehalten
werden.
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Topografie

Die formale Stirke einer Stadt bemisst sich auch in der Definition
ihres Stadtgebiets. Dieses war klassischerweise moglichst kompakt
und klar abgegrenzt vom Umland. In Viechtach war die Abgrenzung
weniger baulicher als vielmehr topographischer Natur. Die Stadtan-
lage auf dem Plateau liber dem Regen ist noch heute stellenweise
gut ablesbar, nicht nur durch das Gelande.

Stralen und Bebauungen haben sich dem situativ angepasst und
am Rand der historischen Stadt sind heute noch abschnittsweise
die urspriinglichen Garten- und Grabenzonen vorhanden. An der
ehemaligen westlichen Stadtgrenze entlang der Billergasse und

der ostlichen oberhalb des Regens sdumen private und 6ffentliche
Griinanlagen den Stadtkorper entlang der Hohenlinien.

Auch wenn die Nutzung nicht mehr den Stellenwert friitherer Jahr-
hunderte besitzt, so sind diese Gebiete als ablesbare Stadtgrenze
doch in hohem Mafe identitatsstiftend.

Ebenso ist das Geldnde vielerorts pragend fiir Stadtraum, Bebauung
und Erschliefung und kann nach wie vor spezielle Typologien her-

vorbringen.

Heterogenitit

Die Quartiere Viechtachs weisen jeweils eigenen Charakteristiken
auf. Diese sind wie beschrieben Resultat der verschiedenen funkti-
onalen, konstruktiven oder topographischen Voraussetzungen, aber
auch die Zeitgeschichte bildet sich im Gebauten ab. Die kleinteilige,
geschlossene Bauweise des Mittelalters unterscheidet sich zum
Beispiel deutlich von der offenen Pavillonbauweise des 19. Jahrhun-
derts an den Ausfallstralien.

Die stadtebauliche Ebene wird noch einmal tiberlagert von der
architektonischen, so dass auch manchmal in den Quartieren noch
einmal Zeitschichten erkennbar sind. Ein Beispiel hierfiir ist die
Monchshofstralie, aber auch das innere Stadtzentrum, wo Einzel-
bauten des 20. Jahrhunderts mehr oder weniger gegliickt die Stadt
fortschreiben.
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2-02, 5-15, 5-16, 5-17, 6-02

2-09, 2-12, 2-13, 3-06, 4-11,

stddtebauliche Katastrophe (Totalabriss) als
Chance: das Stenzer-Areal
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Ansétze von Citybuilding (Lederfabrik, Bahnhofsareal, einzelne
Wohn-/Gewerbeeinheiten im Stadtkern, z.B. Anwesen Schmaus)
sind oder waren ebenso punktuell ins Stadtgewebe eingefiigt.

Die strukturelle Vielfalt ermoglicht die notwendige Flexibilitét,
darin Nutzungen im Sinne der historischen Stadt unterzubringen,
oder die Strukturen bei Bedarf weiterzudenken.

Bestand, Leerstinde

Zunachst mag es paradox erscheinen, Leerstdnde als Qualitat zu be-
schreiben. Sie stellen aber, obwohl ihre Erscheinung keine Aufwer-
tung flir die Stadt ist, auch ein Potential dar.

Zum Einen bietet ein Leerstand die Moglichkeit, das betreffende
Gebaude in seinem Zustand und seiner Gebrauchstauglichkeit zu
tiberpriifen. Gegebenenfalls kénnen ohne Beeintrachtigung Verbes-
serungen durchgefiihrt werden. In jedem Fall treten aber Funktio-
nalitdt und baulich-raumliche Qualitit des Baus im Leerstand offen
zu Tage und konnen neu bewertet und auf architektonische Poten-
tiale hin tiberpriift werden.

Bestandsgebidude weisen oft aullergewohnliche Rdume, Konstruk-
tionen oder Details auf, die bei Neubauten nicht oder nicht mehr
entstehen wiirden.

Hier liegt viel Potential brach und kann zum Wohle aller genutzt
werden, wenn die fachliche Unterstiitzung zur Verfiigung gestellt

wird.

Liicken

Auch wenn man die grof$flachigen Zerstorungen der letzten Jahre
im Stadtzentrum gerne ungeschehen machen mochte, so konnen
sie wie in vergleichbaren historischen Situationen (etwa nach Stadt-
brianden) auch als Chance gesehen werden, neue Bauweisen oder
Funktionen in der Stadt unterzubringen.

Dies ist im Mal3stab des Stenzer-Areals kein unproblematisches
Unterfangen und bedarf grofler Anstrengungen, um eine positive
Veridnderung des Stadtbildes zu erreichen.
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Andernorts wie an Stelle des ehemaligen Hirschenwirts am Stadt-
platz oder der Eckparzelle Mussinanstralle/Bickergasse ist die
stddtebauliche Herausforderung leichter zu bewéltigen, die promi-
nenten lagen stellen aber hohe architektonische Anforderungen.
Zahlreiche kleinere Liicken an Nebenstralen oder in zweiter Reihe
bergen groRes Entwicklungspotential und konnen schon mit einfa-

chen Mitteln wiederbebaut werden.

ehemaliger Hirschenwirt (rechts), heute Liicke . . . . . . .
Dies bedeutet aber nicht, dass zukiinftig leichtfertige Abrisse als
spragmatisches“ Mittel im Rahmen einer nachhaltigen Stadtent-

siehe auch Kapitel 3.1 ,Chartavon Athen* ~ Wicklung anerkannt werden sollten.

Heimatloft

Die besprochenen Qualitdaten erméglichen in ihrem Zusammenspiel
ein Programm, das liber die Einzelprojekte den gesamten Stadt-
korper revitalisiert.

Diese ,Heimatloft“ getaufte Strategie ist eine grof3e Chance, da sie
in kurzen Zeitspannen konkret erlebbare Ergebnisse bringt. Rein

stddtebaulich angelegte Forderprogramme bleiben oft entweder
eher kosmetisch oder sind sehr langwierig. Beides fordert die Ak-

Fiihrung mit Interessenten

zeptanz wenig und verdndert auch das Bewusstsein fiir Baukultur
nur ansatzweise. Architektur anhand von (auch noch so kleinen)
Einzelprojekten kann das oft besser leisten.

In Viechtach ist dieser Ansatzpunkt schon sehr vielversprechend
angelaufen. Mehrere Immobilien konnten vermittelt werden und
sind zum Teil auch schon im (Um-)Bau oder fertiggestellt.

Die im Rahmen des Kommunalen Denkmalkonzepts erfolgte Ana-
lyse von Defiziten und Potentialen wird weitere Projekte anstoflen
und so nach und nach die Wertschitzung der gemeinsamen Stadt

fordern.
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FHEIMATLOFT

Graphischer Auftritt:
Das Logo ist anpassbar fiir die jeweilige Kommune
im Heimatloft-Netzwerk
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Die Aktion ,Heimatloft“ bietet:

Unterstiitzung bei der Objektsuche

Potentielle Investoren werden gezielt im lokalen und tiberregio-
nalen Umfeld gesucht und akquiriert. Investoren werden bei der
Suche und Auswahl von geeigneten Bestandsimmobilien unter-

stlitzt. Die genaue Kenntnis der Leerstandsituation ist hierzu die

Voraussetzung.

Projektbegleitung / Konzeptberatung und Entwicklung

Die Koordinatoren der Aktion ,,Heimatloft“ stehen wahrend des
gesamten Planungs- und Umsetzungsprozesses beratend zur Ver-
fligung. Dazu gehoren auch Informationen zu optimierten Forder-
moglichkeiten im Zusammenhang mit Stddtebauférderung und

Denkmalpflege.

Vermittlung von Architekten und Planern

Neben den regionalen Planern soll auch ein Pool von hervorra-
genden, externen Architekten aufgebaut werden, die im Sanie-
rungsgebiet neue und zeitgemaille Impulse anstoflen. Zielsetzung
wire damit auch ein planerischer bzw. architektonischer Qualitats-
wettbewerb. Vor allem die Bewahrung und Verbesserung von stadte-
baulichen Zusammenhingen sind von hoher Relevanz.

Beratung und Besprechung von Planungsvorschligen

Im Sinne von architektonischer und stidtebaulicher Qualitatssiche-
rung betreut und begleitet die Aktion Planungsprozesse von Beginn
an. Dadurch bleiben diese auch nach auflen transparent und das
Thema im 6ffentlichen Bewusstsein. Der Wettbewerb zu aullerge-
wohnlichen Ideen befliigelt die planerische Motivation.
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Weiterentwicklung bereits begonnener Sanierungs- und
Bauprojekte

Nur durch hohe Akzeptanz vor Ort konnen Entwicklungsprozesse

siehe auch Kapitel 3.1 ,Beratungssatzung®  gelingen. Permanente, flexible Planungsdynamik ist eine grund-
satzliche Voraussetzung fiir Problemldsungen. Als Impulse sollen
immer wieder mutige Bauprojekte realisiert werden, die fiir die
Entwicklung der Stadt langfristig von Nutzen sind.

Begleitende Offentlichkeitsarbeit: Mediale Priisenz

Um auch iiberregional auf die Initiative aufmerksam zu machen
sollen optional eine CI sowie eine Webprasenz mit Informationen,
Kontakten und Beispielprojekten entstehen. Die Inhalte werden
regelmillig eingepflegt.

Begleitende Offentlichkeitsarbeit: Aktionen

Veranstaltungen in Viechtach, wie z.B. Info-Messen, Vortragsreihen,
Exkursionsangebote oder Ausstellungen konnen ein Betrag zur
thematischen Sensibilisierung sein. Was steht noch leer? Was muss
saniert werden? Wer sucht urbanen Wohnraum? - Eine Wohnborse

bringt die Akteure zusammen.

Netzwerk

Das Konzept wird auch in anderen Kommunen mit vergleichbaren
Fragestellungen tibertragen.

So entsteht ein groRerer Erfahrungsschatz und gegenseitige Berei-
cherung.

Neben Viechtach sind bereits die oberpfilzischen Kommunen Wald-
miinchen und Brand dem Netzwerk beigetreten.
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3. Ziel- und Maf3nahmenkonzept

3.1 Aligemeine Leitlinien zum Umgang mit den
Denkmalwerten

Grundsitzlich ist anzumerken, dass sich das KDK und die dadurch
implementierten Werkzeuge auf den Bereich der Stadt fokussieren,
der als historisch gewachsener Kernbereich die hochste stadtebau-
liche und architektonischen Gestalt aufweist.

Dies bedeutet nicht, dass es keinen Bedarf an durchdachter lang-
fristiger Planung gibt. Im Gegenteil, gerade der zentrale Stadtkérper
ist durch Abriss, Unternutzung und Sanierungsmangel dauerhaft
gefahrdet.

Dariiber hinaus ist es jedoch in hohem Mafe wiinschenswert, dass
die im Folgenden erarbeiteten Leitlinien auch Anwendung iiber

das KDK-Gebiet hinaus finden. Die Stadt hort hier ja nicht auf, der
Grofteil ihrer Flache liegt auflerhalb und weist im Vergleich zum
Zentrum gravierende Miangel auf allen Ebenen (Stadtebau, Verkehr,
Architektur, Freiraumplanung, etc.) auf. Diesen kann auch mit bei-
spielhaften Losungen der historischen Stadt begegnet werden.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung sollten die folgenden
Leitlinien also wann immer moglich auch auf das gesamte Stadtge-
biet angewendet werden.

Ausweitung der Charta von Venedig als Leitlinie

Prinzipiell sind alle Leitlinien zum Erhalt und zur Weiterentwick-
lung des Stadtkorpers und seiner Bestandteile in der Charta von Ve-
nedig festgehalten. Diese wichtigste denkmalpflegerische Richtlinie
ist Grundstein der modernen Denkmalpflege und bis heute aktuell.
Unter anderem heillt es in ihrer Praambel: ,,Die Menschheit [...]
sieht in den Denkmaélern ein gemeinsames Erbe und fiihlt sich kom-
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menden Generationen gegeniiber fiir ihre Bewahrung gemeinsam
verantwortlich. Sie hat die Verpflichtung, ihnen die Denkméler im
ganzen Reichtum ihrer Authentizitdt weiterzugeben.”

Artikel 1 bezeichnet ,,sowohl das einzelne Denkmal als auch das
stadtische oder landliche Ensemble [...], das von einer ihm eigen-
tlimlichen Kultur, einer bezeichnenden Entwicklung oder einem
historischen Ereignis Zeugnis ablegt“ als Denkmal. Der Denkmalbe-
griff ,bezieht sich nicht nur auf grol3e kiinstlerische Schopfungen,
sondern auch auf bescheidene Werke, die im Lauf der Zeit eine
kulturelle Bedeutung bekommen haben.“ In Artikel 3 wird dariiber
hinaus ,,die Bewahrung des geschichtlichen Zeugnisses“ dem kiinst-
lerischen Wert gleichgestellt.

Da im Falle einer Stadt wie Viechtach in erster Linie der Stadtkorper
als Gesamtgefiige aller Baumassen und Negativraume den histori-
schen und kulturellen Wert darstellt, ist der Denkmalbegriff iiber
die Einzeldenkmaler hinaus auszuweiten. Es gilt der Grundsatz,
dass zunichst jedes Gebdude schiitzenswert ist und Verdnderung
oder Ersatz griindlich zu priifen sind, bevor dadurch die Gesamt-
form der Stadt (wenn auch nur an einer kleinen Stelle) verandert
wird.

Nutzung der Substanz

Fiir Einzelgebdude wie auch fiir die Stadt an sich gilt jedoch dariiber
hinaus das in Artikel 5 der o.g. Charta von Venedig formulierte Ziel,
den Erhalt immer im Zusammenhang mit der Nutzung ,,durch eine
der Gesellschaft niitzliche Funktion zu sehen.

Wichtigstes Ziel fiir Erhalt und Entwicklung der Innenstadt muss
demnach eine moglichst vollstindige Belegung der Bausubstanz
sein. Leerstinde sind zu sammeln und nach Potentialen fiir vor-
handene Bediirfnisse wie Wohn- oder Gewerbenutzungen zu iiber-
priifen. Durch fachliche Unterstiitzung konnen zahlreiche Gebdude
mit wertvoller Bausubstanz saniert und fiir neue Nutzungen zur
Verfligung gestellt werden.

Das Programm Heimatloft (Bestandteil von Phase 3) wurde zu
diesem Zweck ins Leben gerufen.
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Attraktion Stadtzentrum

Das Stadtzentrum ist das Aushédngeschild Viechtachs. Als Zentrum
funktionieren und erhalten bleiben kann der es allerdings nur,
wenn auch die Funktionen des Stadtkerns erhalten bleiben. Offent-
liche Einrichtungen, kleine und gréf3ere Versammlungsorte und
eine funktionierende belebte Erdgeschosszone sind wichtige Ga-
ranten filir die Zentrumswirkung und die Belebung der 6ffentlichen
Straflen und Plitze.

In diesem Zusammenhang ist auch die (Neu-)Definition des Stadt-
zentrums als lebenswerte Wohnumgebung von entscheidender
Bedeutung.

Das Neubaugebiet mit Einfamilienhaus muss als Sehnsuchtsort
abgelost werden und sollte im Vertrauen auf die Innenstadtentwick-
lung nicht weiter aktiv durch Bebauungspldane und ErschlieSungen
unterstiitzt werden.

Auch wenn es vielleicht in manchen Zeitrdumen Schwankungen
gibt, wird die demografische Entwicklung langfristig dazu fiihren,
dass das zur Verfiigung stehende Bauvolumen die Nachfrage iiber-
steigt. Deshalb muss schon jetzt ein dauerhaft nachhaltiges, flexi-
bles und breit gefichertes Immobilienangebot angestrebt werden.
Diese kann nicht vorwiegend aus homogenen Einfamilienhdusern
an den Stadtrdndern bestehen, da neue Zielgruppen wie junge
Erst-Haushaltsgriinder, kinderlose Paare, Alleinerziehende und vor
Allem altere Menschen nach einem anderen Angebot verlangen.
Dieses kann schon jetzt nicht bereitgestellt werden und wird in der
Zukunft einen noch hoheren Stellenwert besitzen.

Sozial-6konomische Wechselwirkungen

Ein derartig durchmischtes Angebot von Wohnformen bringt auto-
matisch eine ausgewogene, heterogene Alters- und Sozialstruktur
mit sich, was erwiesenermaflen auch auf anderen Ebenen wertvoll
fiir eine Stadtgesellschaft ist. Eine moglichst hohe Bevolkerungs-
dichte im Zentrum ermoglicht Begegnung und Kommunikation
und ist Grundlage fiir die Sicherung von Geschéften und Dienst-
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leistungen. Diese tragen ebenfalls zur innerortlichen Belebung
und Aufwertung bei und ermoglichen den Bewohnern aller Alters-
gruppen eine immer verfiighare Versorgung durch kurze fulllaufige
Wege.

Das zentrumsnahe Wohnen erfordert geringere Investitionen in
die Infrastruktur und Erschliefung von Bauland und ist die Kosten-
und energieeffizienteste Wohnform fiir Kommune und Biirger.
Gleichzeitig werden die landschaftlichen Qualitdten des Umlandes
erhalten.

Mit der Bevolkerungsdichte im Stadtzentrum steigt auch die Attrak-
tivitat fiir weitere Zuziige. So steigt nicht nur der Wert einzelner
Immobilien durch Sanierungsmafinahmen, sondern auch der der
gesamten Bebauung durch eine erh6hte Nachfrage.

Beispielhafte Wohnprojekte und architektonisch hochwertige Ob-
jekte treiben diese Entwicklung am wirkungsvollsten voran.

Ein Anbieten und Vermitteln von Forder- und Finanzierungsmog-
lichkeiten motiviert Hausbesitzer zuséatzlich, in ihre Immobilie zu
investieren. Sehr entscheidend ist ebenfalls die gute Vernetzung
und Kommunikation zwischen Besitzern, Investoren, Kaufinteres-
senten, der Stadt und den Planern.

Die Biirger miissen sich als aktiv Beteiligte an der Gestaltung der
kiinftigen Ortsentwicklung fiihlen.

Einfiigung in den Bestand

Der grofite Denkmalwert Viechtachs besteht wohl in seiner struktu-
rell bis heute grofitenteils erhaltenen Gesamtanlage. Die Einfiigung
in die Topografie, die dichte stddtische Bebauung und die dadurch
erzeugten geschlossenen Straflen- und Platzraume erzeugen ein
schiitzenswertes Ensemble. Diese iibergeordnete Struktur ist in
ihrer unverwechselbaren Eigenart maf3geblich fiir den Erhalt von
Gebduden und Freirdumen und jede Art von genehmigungspflich-
tiger und nicht genehmigungspflichtiger Bautitigkeit an Gebduden,
Einfriedungen und Flachenbefestigungen, seien es Abbriiche/
Riickbauten, einfache Sanierungen, Umbauten, Ersatzbauten oder
Neubauten.
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Der Erhalt steht dabei zunachst im Vordergrund und ist fiir die
jeweiligen Eigentlimer grundsitzlich verpflichtend. Wenn die
bestehenden Strukturen funktionieren, sollte in das stddtebauliche
System so wenig wie moglich eingegriffen werden. Notwendige
Eingriffe sollten im 6ffentlichen Interesse einen Mehrwert fiir die
Stadtgesellschaft darstellen und der Eingriff sollte sich am Beste-
henden messen lassen konnen.

Neben dem blofRen Erhalt soll aber ein moglichst hoher Nutzungs-
grad erreicht werden, um auch hierdurch den Bestand zu starken.
Dies bedeutet, dass Anpassungen hierfiir moglich sein miissen,
solange sie Einzelbauwerk und Ensemble nicht schadigen. Vor-
handene gestalterische Méngel sollten im Rahmen von Umbau-
malnahmen selbstverstdndlich beseitigt werden. Die angebotene
fachliche Beratung (s.u.) wirkt dabei unterstiitzend mit.
Architektonisch miissen sie Um- und Neubauten an den vorhan-
denen baukulturellen Qualititsmalistaben des Stadtdenkmals
messen lassen. Dies gilt fiir die Dauerhaftigkeit der Konstruktionen,
fiir die rdumliche Organisation in Grundriss und Schnitt, fiir die
bauliche und gestalterische Qualitit der Details und nicht zuletzt
fiir den Ausdruck der Fassade zur Stadt in ihren Offnungen und der
plastisch-haptischen Qualitit ihrer Oberflichen.

Beratungssatzung

Die architektonischen und strukturellen Potenziale des Bestands,
sowie deren Einfluss auf die Identitét Viechtachs sind komplex. Es
kann nicht von jedem einzelnen Biirger verlangt werden, sich damit
auseinanderzusetzen. Deshalb sollten Instrumente und Wege ge-
funden werden, um eine bestmogliche Unterstiitzung im Einzelfall
zur Verfiigung zu stellen und so eine insgesamt positive Entwick-
lung anzuregen.

Die Planungs- und Genehmigungsprozesse der Kleinstadt sind gut
liberschaubar. Deshalb kann in diesem Maf3stab eine zukunftswei-
sende Ortsentwicklung durch wenige gezielte Werkzeuge gelingen.
Basis dafiir ist aber ein Interesse an gemeinsamen iibergeordneten
Fragestellungen in der Ortsentwicklung und ein gemeinschaftlicher
Konsens von Verwaltung, Politik und Stadtgesellschaft.
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Die Stadt Viechtach konnte Vorreiter einer neuen Art von Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren sein. Gerade in der Phase des
Entwurfs und vor der Genehmigung muss ein hohes Malf$ an Dialog
angestrebt werden. Der Dialog sollte dabei von moglichst fach-
kundigen Personen bereichert und aus einem gemeinschaftlichen
Interesse an Baukultur bzw. auch aus einer gewissen gesetzlichen
Verpflichtung gefiihrt werden.

Mit einer Art ,,Beratungssatzung® sollten alle bauwillige Hausbe-
sitzer mindestens innerhalb des KDK-Gebietes, besser noch in
einem grofleren Umgriff dazu verpflichtet werden, ihr Bauvor-
haben mit fachkundiger Unterstiitzung durchzufiihren. Diese
»Fachkundigkeit“ muss liber die einfache Bauvorlageberechtigung
hinausgehen. Das komplexe Gefiige der historischen Stadt verlangt
nach Planern, die gewillt sind, sich mit dem Kontext auseinander-
zusetzen und sich auf die Herausforderungen gestalterisch und
konstruktiv einzulassen. Diese ,Berater sind schon ab der frithen
Entwurfsphase bis hin zur verpflichtenden Detaillierung entschei-
dender Punkte kontinuierlich einzubinden. Anstatt einer Verpflich-
tung konnten die Bauwilligen auch mit Anreizen (Forderungen,
Vergiinstigungen, etc.) zur Kooperation bewogen werden. Ziel ist in
jedem Fall das gemeinsame Erarbeiten hochwertiger Bausteine fiir
die Stadt Viechtach.

Die architektonische Qualitit eines solchen Bausteins ist somit in
grof3en Teilen bereits diskutiert und erarbeitet, bevor abschliefend
von einer ehrenamtlichen Gestaltungskommission dariiber beraten

wird.

Diese Gestaltungskommission lehnt sich an Vorbilder aus grof3eren
Stadten an und setzt sich neben Biirgermeister, Stadtbaurat und
Bauausschuss aus weiteren engagierten und kompetenten Biirgern
ohne politisches Amt, dem Stadtplaner, dem Heimatpfleger, sowie
Architektinnen und Architekten zusammen.

Ziel ist es, dem Bauherrn und den politischen Entscheidungstriagern
eine moglichst bindende Empfehlung auszusprechen. Lésst sich
kein Ergebnis erzielen, kann die Kommission ein anderes Verfahren
vorschlagen, etwa ein Gutachten oder einen Wettbewerb. Die Bera-
tungen sind immer 6ffentlich.
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Dieses eigentlich einfache Grundrezept kann auf Stadt-/Gemeinde-
ebene wirkungsvoll erprobt werden und vielleicht in Zukunft auch
im grofleren Mal3stab wieder mehr Einfluss gewinnen.

Es wire auch denkbar, iiber die Internetplattform ,Heimatloft eine
interaktive, mediale Beratung zu entwickeln. In diese Beratung
konnten iibergreifend verschiedene Experten, aber auch unabhén-
gige Biirger eingebunden werden. Somit wird ein hoher Offentlich-
keitsgrad aber auch eine Anreicherung der Umsetzungsvarianten
geschaffen. Aus dieser Plattform heraus kdnnen sich auch neue,
passende Geschifts- und Wohnmodelle generieren. Insgesamt
wiirde sich dadurch der Bekanntheits- und vor allem Attraktivitats-
grad der Innenstadt und die Bindung der Bewohner, Geschéftsin-
haber und Planer an den Ort wesentlich erhéhen. Dieses Modell
zeichnet sich durch flexible anpassbare Strukturen aus, die iibliche
Gestaltungssatzung erweitern und geschmeidiger erscheinen
lassen.

Kooperationen

In diesem Zusammenhang ist auch eine langfristige Kooperation
mit verschiedenen Fachinstitutionen angedacht, um Baukultur,
Denkmalschutz und ortsbauliche Visionen professionell umzu-
setzen und zu kommunizieren.

Vertrauen ist dabei ein wichtiges Kriterium, auch bei der Férderung
einer gemeinsamen Baukultur. Die Biirger mochten darauf ver-
trauen, dass die Gemeinde im Sinne einer nachhaltigen Weiterent-
wicklung handelt. Die Offentlichkeit kann sich zwar in der Presse
informieren, jedoch die Beweggriinde fiir Verdnderungen oftmals
nicht nachvollziehen.

Zum einen sollte dazu die bestehende Kooperation mit dem Baye-
rischen Landesamt fiir Denkmalpflege fortgefiihrt werden. Die be-
schriebene Beratung und gemeinschaftliche Planung kénnte durch
Informations- und Ortstermine oder Sprechtage seitens des BLfD
bereichert werden. So wire auch ein Erfahrungsgewinn in umge-

kehrter Richtung zu erreichen.
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Sehr interessant und lohnenswert wire eine Zusammenarbeit mit
beispielhaft arbeitenden Institutionen aus vergleichbaren Kon-
texten, z.B. aus dem 0Osterreichischen Vorarlberg oder der (ldndli-
chen) Schweiz. Diese Regionen geniellen den Ruf, ihre Baukultur
erfolgreich durch planerische, soziale und rechtliche Prozesse ver-
bessert zu haben. Ein Austausch beispielsweise mit dem Schweizer
Heimatschutz oder den entsprechenden Stellen der Vorarlberger
Landesverwaltung konnte diese Prozesse nachvollziehbar machen
und priifen, inwieweit sie im deutschen/bayerischen Kontext ange-
wendet werden konnten. Dies konnte mit Exkursionen, Vortragen
oder Diskussionen erprobt werden.

Das Ziel aller aufgefiihrten Malinahmen ist die Wahrung, Schaffung
und Verankerung von Baukultur. Dazu braucht es ein gemeinsames
Bewusstsein und Engagement genauso wie ein angemessenes Mal3
an Verpflichtung, das Individualismus und Kollektiv in einen best-
moglichen baulichen Einklang bringt.

Stiadtisches Gesamtwerk

Der Mal3stab der Kleinstadt bietet den groen Vorzug, dass die fiir
die Entwicklung maf3geblichen Ressorts Bauen, Verkehr, Infra-
struktur und die nicht minder raumrelevante Wirtschaftspolitik in
einem tiberschaubaren Rahmen zusammen verwaltet werden.

Es ist zu wiinschen, dass der physischen Gestaltung der Stadt wieder
der angemessene Stellenwert eingerdumt und die Stadt selbst ihr
Gestaltungspotential durch eine darauf fokussierte Arbeitsweise
ausschopft.
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3.2 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit den
Denkmalwerten

Strukturelle Leitlinien

Leitlinie 1
Die historische Stadtstruktur Viechtachs ist ein identitétsstiftendes
Alleinstellungsmerkmal.
Ihr Erhalt und bedachter Weiterbau ist Grundlage fiir jede weitere
Entwicklung der Stadt.

Die hohen Qualitdtsmalstédbe der historischen Gebdude und
Stadtrdume miissen bei jeglichen zukiinftigen Manahmen erfiillt

werden.

Leitlinie 2
Neben den Denkmélern und Ensembles bilden die einzelnen er-
haltenswerten und strukturpragenden Gebaude die Stadt und ihre
Riume. Jedes einzelne Haus hat somit grundsétzlich eine unver-
zichtbaren Anteil am Gemeinschaftswerk Stadt.

Dies gilt auch fiir die Bodendenkmailer, d.h. vor allem den Erd-
stillen und Kellern, die sich im Untergrund befinden.

Leitlinie 3
Die historische Parzellierung sollte als Dokument der historischen
Nutzung sowie der Stadtplanung erhalten werden. Selbiges gilt fiir
das historische Straflen- und Wegenetz.

Auch abseits der Strallenrdume ist es zu erhalten bzw. wiederherzu-

stellen. Dies gilt insbesondere auch fiir Verbindungen im Block iiber
Parzellen- und Eigentumsgrenzen hinweg.
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Leitlinie 4
Die noch erhaltenen historischen Griin- und Freiflichen sind in
ihrer Lage und Ausdehnung meist dlter als die ehrwiirdigsten Ge-
baude der Stadt und miissen erhalten und wo moglich wiederherge-
stellt werden.

Die historischen Ortsrdnder bilden wichtige Zdsuren zu den Sied-

lungskorpern der jiingeren Jahre und sollten sowohl erhalten als
auch durch gezielte Bebauung gestarkt werden.
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Bauliche Leitlinien

Der Gebaudebestand Viechtachs ist aus architektonischer Sicht
abgesehen von wenigen Einzelbauten/-denkmaélern grundsitzlich
relativ einfach. Die Gestaltung in der Kubatur ist in den jeweiligen
Teilbereichen urspriinglich ahnlich. Die Ausrichtung kann meist
noch aus der Nachbarschaft abgeleitet werden. Konstruktionen be-
schrianken sich auf massive (gemauerte) einigermalfen regelméaflig
gegliederte Lochfassaden, gezimmerte Holzdachstiihle mit Blech-
und Ziegeldeckungen.

Die Dacher sind zumeist Satteldacher ortstypischer Neigung von ca.
15-30° mit geringem traufseitigen Dachiiberstand und sehr hiufig
giebelseitigen Schildwanden, die nur bei Bauten mit besonderer
Bedeutung Schmuckformen aufweisen. Bei der Ausrichtung zur
Stralle ist keine eindeutige Préaferenz festzustellen. Die historische
Grundstruktur ermoglicht sowohl bei Um- als auch bei Neubauten
geniligend Flexibilitdt, um zeitgemal verschiedenste Nutzungen

darin unterbringen zu konnen.

Leitsatz 1
Architektonisch ist mindestens die Qualitidt des Bestandes anzu-
streben. Neue Anlagen und Gebaude sollten sich in ihrer Archi-
tektur in die historische Struktur einfligen bzw. diese weiterfiihren
oder verbessern. Konstruktion, Grundrissorganisation, Detailqua-
litat sind als Grundlage zu nehmen, fiir die Stadt selbst ist neben der
Mal3stiablichkeit der Bauten vor Allem die Qualitit, Materialitdt und
Detaillierung der Fassade pragend.

Leitsatz 2
Grundsatzlich ist die Satzung zum Forderprogramm Fassadensani-
erung erschopfend, was deren bauliche Gestaltung im Detail anbe-
langt.
Fassadengestaltung, Fenster, Hauseingéange, Tiiren und Tore, Hof-
tore und Einfriedungen, Vor- und Hofrdume sowie Ladenfassaden
und Werbeanlagen werden hierin beschrieben. Die Satzung kann
als Grundlage herangezogen werden.
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Ahnlich wie bei konkreten Gestaltungssatzungen ist aber nicht die
Formulierung im Text ausschlaggebend fiir den Erfolg, sondern die
tatsachliche Anwendung.

Leitsatz 3
Deshalb ist der planungs- und genehmigungsbegleitenden Beratung
eindeutig Vorrang vor weiteren spezifischen textlichen Leitlinien
einzurdumen.
Ergdnzungen und Neugestaltungen konnen so mit einem gewissen
notwendigen Spielraum gestaltet werden und bringen so eigenstan-
dige iiber blof3e Replikation hinausgehende Zeitschichten hervor.

Ein leuchtendes und sehr bekanntes Vorbild fiir eine derartige
Vorgehensweise kdnnte etwa die Tessiner Ortschaft Monte Carasso
sein, die sich unter dem Architekten und Professor Luigi Snozzi
tiber Jahrzehnte hinweg von einer gesichtslosen Pendlerstadt zu
einem nun stddtebaulichen und architektonischen Gesamtkunst-
werk entwickelt, das dadurch vielfach publiziert und vermarktet

wird.
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3.3 Handlungsempfehlungen zur Erhaltung/
Weiterentwicklung struktureller Werte

Beziiglich der allgemeinen strukturell-stidtebaulichen Werte

werden im folgenden textliche Analysen und Zielaussagen fiir die
sieheauch Karte 712 €inzelnen Quartiere getroffen, die hinausgehend iiber die allge-

meinen Leitlinien spezieller Aufmerksamkeit bediirfen.

Die eingetragenen Einzeldenkmale, stadtbild- und stadtstruktur-

pragenden Gebdude, historisch bedeutsame Griin- und Freiflichen

bilden dabei das Grundgeriist.

1-01 bis 1-05 Stenzer-Areal

Das ehemals sogenannte Stenzer-Areals erstreckt sich zwischen
Stadtplatz, SchiefSlstralle und Mussinanstral3e.

Es war seit jeher gepragt durch eine massige, orthogonale Bebauung
zum Stadtplatz hin, entlang der Strallen aufgereite Hiuser am Rand
und eine kleinteiligere und unregelméfigere Bebauung im Inneren,
dem Hangverlauf folgend.

Die Bebauung zum Stadtplatz war naturgemald vergleichsweise
reprasentativ, es handelte sich dabei um das ehemalige (Mddchen-)
Schulhaus, das Kaufhaus Stenzer und weitere Wohn- und Geschafts-
gebiude. Im Riickbereich war das Areal von kleineren Wohnge-
bauden und kleinteiligen Handwerksbetrieben bebaut.

Die Problematik des Areals ist offensichtlich. Durch den fast voll-
stdndigen Abriss klafft eine grof3e Liicke im Stadtgefiige. Nicht nur
wurden teilweise denkmalgeschiitzte Gebaude abgebrochen, son-
dern auch ein Teil des sich hier erstreckenden Bodendenkmals.
Dem Stadtplatz fehlt seither die westliche Platzwand gegeniiber der
Kirche.

Die empfohlene Weiterentwicklung kann hier nur in einer Neu-

bebauung bestehen. Die noch verbliebenen Gebédude sollten als

Gegentiberstellung: Die Fehlstelle ist grof3er als der .. . . .
saadiplazselbst.  Anknlipfungspunkte integriert werden, die neue Bebauung kann zu

einem neuen Impuls und Beispiel fiir zeitgemies, innerstidtisches
und verdichtetes Bauen weit tiber Viechtach hinaus werden.
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2-01 bis 2-16

Ziel- und Mafnahmenkonzept
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Zum Stadtplatz hin sind vor allem 6ffentliche bzw. gewerbliche
Nutzungen anzustreben, die der prominenten Lage in Volumen und
Offentlichkeit gewachsen sind.

Neben Gewerbe und Handel wire auch eine kulturelle Nutzung zum
Platz hin wichtig. Diese konnte z.B. ein Museum sein mit einem
speziellen dem Ort angemessenen Konzept.

Im Inneren des Areals kann attraktives verdichtetes Wohnen mit
vorwiegend privater Durchwegung entstehen. Durch die leichte
Hanglage mit West-Ausrichtung ist eine Cluster-artige Bebauung
aus Gebduden mittlerer Gré3e und Hohe mit kleineren dazwischen
liegenden Hofen und Gérten denkbar.

Durch den massiven Abtrag des Bodens kann vergleichsweise
einfach eine Tiefgarage errichtet werden. Diese wire eine grofie
Entlastung fiir die Verkehrssituation und eine Bereicherung fiir das
zentral gelegene Gewerbe und Handel. Die einzige schwierigere
Lage ist das untere Ende der relativ stark befahrenen Mussinan-
stralle. Hier wire jedoch die ideale Zufahrt fiir die Tiefgarage und
einen grofleren zentralen Einkaufsmarkt, der auch Anschluss an
den Stadtplatz erhalten konnte.

Die bauliche Gestaltung abgesehen von der beschriebenen Kubatur
ist projektabhingig zu erarbeiten. Zum Stadtplatz hin ist auf ein
zum Ort passendes Verhiltnis von Masse und Offnung zu achten,
welches die angestrebte Nutzung ermoglicht, zugleich aber die
Platzwand zusammen mit der noch vorhandenen Bebauung und
den anderen drei Seiten zu umschlielien vermag.

Linprunstraf3e / Ringstrafle

Die Linprunstrafde und die davon abgehende Ringstrale sind neben
dem Stadtplatz die urbansten Bereiche der mittelalterlichen Stadt
was Dichte der Bebauung, Nutzung und 6ffentliche Riume angeht.
Das strukturelle Prinzip ist einfach: Die Stralden sind beideitig von
trauf- wie giebelstindigen Héusern kleiner bis mittlerer Grofle
gesaumt, die wiederum meist Riickgebdude und kleine Hofraume
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Grofiflachige Zerstorung des Blockinneren
zwischen Stadtplatz und Ringstrafe.

3-01bis 3-15

Blick von der Kirche Richtung Béckergasse

Ziel- und Mafnahmenkonzept
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aufweisen. Die z.B. im Vergleich zur Backergasse weitgehend feh-
lenden Tordurchfahrten verweisen auf eine stadtisch (Handwerk,
Dienstleistung) gepragte Bewohnerschaft.

Die Riickbebauung ist von einem sekundiren informellen Wege-
netzt durchzogen. Sie wird aber nach und nach durch Abbriiche
aufgelockert und verliert dadurch ihren urspriinglichen Zusammen-
hang.

Die prominente Ecksituation an der Ringstralie 6 zeigt, wie die ro-
buste Grundstruktur sogar einen mindestens stadtebaulich misslun-
genen Ersatzbau noch relativ problemlos aufnehmen kann. Dieser
Fall macht aber auch deutlich, dass die tradierten Prinzipien sehr
wohl noch heute ihre Berechtigung haben, um ein funktionierendes

Gefiige zu bewahren.

Quartier Bickergasse

Das Quartier erstreckt sich zwischen Backergasse bzw. der Hang-
kante zum Regen, der Mussinanstrafde und Am Graben.

Die Backergasse bildet einen historischen Stadteingang und ist mit
der Mussinanstral3e typisch dafiir, wie Viechtach in seiner Anlage
mit der Topographie umging.

Sowohl die Anlage der Stral3en als auch die Typologie der einzelnen
Hauser reagiert auf die Hanglage. Hohe Sockelzonen, Podeste und
Treppenanlagen schaffen einen Ausgleich.

Die Fassaden der Wohnhéuser staffeln sich links und rechts ent-
lang der Stralle in geschlossener Bauweise. Durch ihre Abtreppung
am Hang entsteht eine rhythmisch gegliederte Wand. Die Hauser
stehen sowohl trauf- als auch giebelstandig zur Stralie, sind dabei
jedoch immer wieder gruppiert.

Aus dem knapp bemessenen Platz innerhalb der Stadt und der
guten Lage zum Markt und dem Durchgangsverkehr, waren die
Grundstiicke insbesondere bei Handwerkern begehrt.
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Schneiderei Probst, um 1930
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Da diese zur Eigenversorgung oder als Nebenerwerb auch Landwirt-
schaft betrieben, entstand eine spezielle Typologie mit groflen in die
Hofrdume fiihrenden Tordurchfahrten und grol3ziigige Hofraume

mit groleren Nebengebiuden.

Die noch vorhandenen Reste dieser einst homogenen Struktur
miissen (auch in ihrer Bausubstanz) erhalten werden.

Das schliefét neben der straflenseitige Bebauung auch die Hof- und
Gartenraume sowie Neben- und Hintergebdude mit ein.

Wo im Lauf der Zeit Liicken entstanden sind, sollte eine der Si-
tuation angemessene Nachverdichtung moglich sein, insbeson-
dere wenn dadurch im Ausgleich andere wertvolle Substanz oder
Freirdume gesichert und die urspriinglichen Funktionsraume
(Haupt-Neben-Hofraum-Garten) vor Uberformung bewahrt werden
konnen.

An der Ecke Biackergasse/Mussinanstralie sollte die Eckbebauung
in ihrem Volumen neu errichtet werden, um sowohl den Auftakt zu
den Stralenrdumen als auch den nérdlichen Abschluss des Stadt-

platzes wiederherzustellen.

In letzten Jahrzehnten gab es zudem einige Neu-/Ersatzbauten, die
das urspriingliche Muster ignorieren und zuriickgesetzt bzw. freiste-
hend bauten.

Eine Verdanderung dieser Stellen ist zumindest kurzfristig schwierig
herbeizufiihren. Bei beabsichtigten Baumalinahmen ist aber {iber §
34 BauGB (Eigenart der ndheren Umgebung) auf eine dem Ort ange-
messene Verdnderung hinzuarbeiten.

Eine stddtebauliche Aufwertung des Quartiers ergibt sich iiber die
moglichst vollstandige Nutzung der Substanz und eine damit ver-
bundene Starkung bzw. Wiederherstellung des urspriinglich durch
die soziale und 6konomische Situation der Erbauer und Bewohner
streng geregelten, einheitlichen Erscheinungsbildes.

Dies betrifft vor allem das Stralenbild, das durch vergleichsweise
einfache und regelmiflige Putzfassaden und wechselnd giebel- bzw.
traufstindige Hauser mit geringem Dachiiberstand bestimmt ist.

Sanierungen und Erginzungen sollten sich daran orientieren.
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Bei der Belegung des Bestandes mit neuen Nutzungen sind auch die
Riickgebdude miteinzubeziehen und so zu erhalten.
Als weitere MaRnahme sollte eine Erhaltung bzw. Wiederherstel-

lung der riickwartigen Girten angestrebt werden.

Billergasse/Boxhorngasse

Das am ehemaligen westlichen Stadtrand gelegene Gebiet verdankt
seine ungewohnliche Struktur der relativ spaten Bebauung von ehe-
maligen Garten entlang der Hang- und Grabenzone.

Eine Besonderheit ist hier der teilweise noch nicht direkt iiber-
schrittene historische Stadtrand.

Die Empfehlungen zum Béckergassen-Areal konnen weitgehend
auch auf Billergasse bzw. Boxhorngasse angewendet werden. Der
strukturelle Erhalt ist an dieser Stelle der Stadt aber durch das sehr
direkte Aufeinandertreffen von Haus und Stral3e ohne Nebenge-
baude oder Hofriume noch zwingender.

In direkter Umgebung gibt es dariiber hinaus mehrere historische
Bauten aulierhalb oder direkt an der historischen Marktgrenze.
Diese beherbergten oft Sonderfunktionen, wie der ehemalige Grei-
nerkeller oder die ehemalige Brauerei Kreutzberg.

Neben ihren beeindruckenden Dimensionen iiber der Erde be-
finden sich unter ihnen zum Teil gréRere Kelleranlagen, deren
Erfassung und Zuginglichkeit auch vom BLfD unterstiitzt werden

konnte.

Generell sollte fiir den historischen Ortsrand gerade an dieser Stelle
das brachliegende Potential durch Neunutzung und Starkung des
Bestandes besser ausgeschopft werden. Gerade im Zusammenspiel
mit gastronomischen Nutzungen lasst sich dabei eine hohe Akzep-

tanz erreichen.
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innere (oben) und dufere (unten) Ménchhofstrale

Pavillonbauweise, historischer Zustand, vor 1933

Dr.-Schellerer-Park
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Monchshofstrafle / Dr.-Schellerer-Straf3e

Die Monchshofstrafle ist eine typische Stadterweiterung vom Ende
des 19. Jahrhunderts und Zeuge fiir eine Bliitezeit Viechtachs.
Verwaltungsreform, Industrialisierung und Eisenbahn brachten
einen Entwicklungssprung, der sich in der Bebauung der Ausfall-
strale nach Regen baulich abbildete.

In ihrer Bauweise unterschieden sich die Geb4dude der siidlichen
Monchshofstralde dabei deutlich von der bisherigen Tradition. Das
1912 neu errichtete Gasthaus Iglhaut (Monchshofstrafle 24) markiert
ziemlich genau den Punkt, wo die dichte geschlossene Bauweise des
Zentrums von der grofRziigigen offenen Bauweise der Stadterwei-
terung abgeldst wurde. Die staatlichen und gemeindlichen Bauten
des Amtsgerichts, des Finanzamts, der Schule und des Kranken-
hauses wurden dabei leicht zueinander versetzt am Stralenverlauf
aufgereiht und hielten stets genug Abstand fiir dazwischenliegende
Géarten, wodurch ein reprisentatives Stadtbild entstand.

Zum einen wurden dabei historische Strukturen wie der Verlauf der
StrafBe und tradierte Nutzungen wie beispielsweise Wirtshaus oder
Amtshaus in die Entwicklung miteingebunden.

Zum anderen mussten die Einzelbauten dem stdadtischen Anspruch
geniigen. Die Dekorelemente Erker, Ziergiebel, Dachformen und
Gauben der 6ffentlichen Gebdude waren individuell gestaltet aber
zugleich auch aufeinander abgestimmt. Mit diesem hohen Gestal-
tungsanspruch setzte man von staatlicher Seite einen gewissen bau-
lichen Standard, der auch Private zu neuartigen architektonischen

Losungen anregte.

Diese Beschreibung ist gleichzeitig das Rezept fiir die Weiterent-
wicklung des Areals Monchshofstralle, vor Allem fiir die dullere
Monchshofstralle. Die freistehende bzw. Pavillonbauweise muss
beibehalten oder erginzt werden.

Auf das einzelne Gebdude bezogen gibt es eine gewisse Bandbreite
der GroRe, die sich zwischen (gréferem) Wohngebdude und 6ffent-
lichem Bau (Finanzamt, Amtsgericht, Rathaus, Polizei oder auch
Gasthof) bewegt. Die bauliche Gestaltung ist entstehungsbedingt
relativ einheitlich historistisch gepragt. Neubauten, aber auch
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groflere Umbauten haben bzgl. Gréfe und Kubatur einen gewissen
Spielraum, sollten sich in Konstruktionsweise und Volumetrie bzw.
Plastizitdt aber an die genannten Bauten anlehnen.

Bahnhofs-Areal

Die einst stark genutzte Bahnlinie und die zugehorigen Lagerfla-
chen bzw. Handwerksbetriebe (v.a. Sdgewerk, Bauhof) fiillten das
Areal entlang des Regenufers einst fast vollstdndig aus.

Spatestens seit dem 19. Jahrhundert suchte man nach Losungen, um
die Abwicklung des parallelen Giiterverkehrs auf drei Wegen (Fahr-/
Bahn-/Wasserverkehr) an diesem topographisch verkehrsgiinstigen
Knotenpunkt zu organisieren. Recht wichtig ist bis ins 20. Jahr-
hundert die Lage des ehemaligen Holzgartens (= Floplatz) und

die Tatsache, dass die Anordnung von An- und Abtransportpldtzen
sowie dem angeschlossenem Gewerbe vor allem nach den Faktoren
bester Weg /geringster Widerstand entschieden wurde. Das gilt auch
fiir die Standortwahl einer hier hochstwahrscheinlich vorhandenen
Miihle.

Nach der teilweisen Riickbildung dieser Einrichtungen und der Still-
legung der Bahnlinie riickte es etwas aus dem Fokus.

Gleichzeitig wird es aber als Parkflache, fiir Jugendkultur und Frei-
zeit genutzt und liegt an der Verbindung zu den Sportanlagen und
zum Festplatz. Durch die Reaktivierung der Bahnstrecke riickt es
nun noch stirker in den Blickpunkt.

Aus heutiger Sicht konnten die noch ablesbaren funktionalen und
strukturellen Muster als Ankniipfungspunkte dienen, auch wenn Sie
sicherlich nicht fiir die heutigen Herausforderungen iibernommen
werden konnen.

Historisch sind die Strukturen in diesem Areal dynamisch und
wenig konstant, was vielleicht schon an sich ein Potenzial ist, das
erhalten werden konnte.

Wie in beinahe jedem Quartier gibt es im Bahnhofs-Areal einige
ungenutzte Bausubstanz wie das alte Spital, die Klingl-Sage oder das
ehemalige BayWa-Gebaude, dessen Umnutzung gerade in Planung
ist. Aullerdem ist ein neuer Busbahnhof in Planung.
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Der Bus- oder Bahnreisende kommt aber an einem Ort an, der
gefiihlt recht weit von der Stadt entfernt liegt. Es gibt keine direkten
Sicht- oder Wegeverbindungen, vor Allem nicht fiir Fuligdnger oder
Radfahrer. Dies liegt am steil ansteigenden Geldnde, aber auch an
der fehlenden Infrastruktur. Ein Personenaufzug, fiir den es in der
Architekturgeschichte einige grof3artige Vorbilder gibt, konnte an
dieser Stelle sowohl Infrastruktur als auch Attraktion sein.
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4. Anhang

4.1 Fotodokumentation
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Stadtplatz
1-01

Stadtplatz
1-02
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Stadtplatz
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Stadtplatz
1-05
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2-01

Ringstrale / Linprunstraf3e
2-02
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2-13
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2-14
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Bickergasse
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Billergasse / Boxhorngasse
4-17

Billergasse / Boxhorngasse
4-18

73



Stadt Viechtach Anhang
Kommunales Denkmalkonzept (KDK) Fotodokumentation: MénchshofstraRe / Dr.-Schellerer-Strale

Monchshofstralle / Dr.-Schellerer-Stral3e
5-01

Monchshofstrale / Dr.-Schellerer-StraRe
5-02

Monchshofstralle / Dr.-Schellerer-StraRe
5-03

74



Stadt Viechtach Anhang
Kommunales Denkmalkonzept (KDK) Fotodokumentation: MénchshofstraRe / Dr.-Schellerer-Strale

Monchshofstrale / Dr.-Schellerer-Straf3e
5-04
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Monchshofstralle / Dr.-Schellerer-Stral3e
5-06

Monchshofstralle / Dr.-Schellerer-Strafie
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Monchshofstrale / Dr.-Schellerer-Strafie
5-09

Monchshofstralle / Dr.-Schellerer-Stralie
5-10

Monchshofstralle / Dr.-Schellerer-StrafRe
5-11
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Monchshofstralle / Dr.-Schellerer-Stral3e
5-12

Monchshofstrale / Dr.-Schellerer-StraRe
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Monchshofstrale / Dr.-Schellerer-Strafie
5-14

Monchshofstralle / Dr.-Schellerer-Stralie
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Monchshofstrale / Dr.-Schellerer-Strae
5-16

Monchshofstralle / Dr.-Schellerer-StrafRe
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Monchshofstrale / Dr.-Schellerer-Strafie
5-18

Monchshofstralle / Dr.-Schellerer-Stralie
5-19
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Friedhof / Stadthalle
6-01

Friedhof / Stadthalle
6-02
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Friedhof / Stadthalle
6-03

Friedhof / Stadthalle
6-04
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Friedhof / Stadthalle
6-05

Friedhof / Stadthalle
6-06
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ehemalige Lederfabrik
7-01
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ehemalige Lederfabrik
7-02

ehemalige Lederfabrik
7-03

ehemalige Lederfabrik
7-04
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Bahnhof / Regenufer
8-01

Bahnhof / Regenufer
8-02

Bahnhof / Regenufer
8-03
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Bahnhof / Regenufer
8-04
N
1
Bahnhof / Regenufer
8-05
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Bahnhof / Regenufer
8-06

Bahnhof / Regenufer
8-07
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Bahnhof / Regenufer
8-08

Bahnhof / Regenufer
8-09

Bahnhof / Regenufer
8-10
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4.2 Gegeniiberstellung historischer und heutiger
Zustand
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Stadtplatz, 1957
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Stadtplatz, 2016
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Stadtplatz, Dachlandschaft und Parzellenstruktur
Ringstralle, 1957
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Stadtplatz, Dachlandschaft und Parzellenstruktur
Ringstrafle, 2016
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Nord-/Westseite Stadtplatz, 1950

Nord-/Westseite Stadtplatz, 2016
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Westseite Stadtplatz, um 1920

Westseite Stadtplatz, 2016
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P
Ll

slidliche Platzwand

stidliche Platzwand, 2016
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Schulbeckhaus, 1915

Schulbeckhaus, 2016
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Ecke Linprunstrafle/Ringstralle, 1957
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Ecke Linprunstrafle/Ringstrafle, 2016
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Ringstralle, ostlicher Teil Richtung Kirche, um 1910

Ringstral3e, ostlicher Teil Richtung Kirche, 2016

104



Stadt Viechtach Anhang
Kommunales Denkmalkonzept (KDK) Gegeniiberstellung historischer und heutiger Zustand

Ringstralle, Richtung Linprunstrafle, nach 1915

Ringstralle, Richtung Linprunstrafle, 2016
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Linprunstrasse mit Oberem Tor/Kreutzbergertor,
VOr 1945
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Linprunstrasse stadtauswérts, 2016
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Linprunstraf$e mit Drogerie Popp (heute
Arbeitsamt), um 1929

Linprunstrafle mit Arbeitsamt, 2016
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Biéckergasse und nordlicher Stadtplatz, 1957
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Biackergasse und nordlicher Stadtplatz, 2016
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Béckergasse, um 1910

Bickergasse, 2016
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Am Graben

Am Graben, 2016
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Eisenbarthstrasse Richtung Am Graben

Eisenbarthstrasse Richtung Am Graben, 2016
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Grotzkeller, Billergasse
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Billergasse, 2016
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R vel)

Stadtrand und Areal des ehemaligen Pfleggartens,
um 1930

Stadtrand und Areal des ehemaligen Pfleggartens,
2016
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Gasthof und Brauerei Kreutzberg, vor 1925

Gasthof und Brauerei Kreutzberg, 2016
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Innere Monchshofstralle, 1957
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Innere Monchshofstrafle, 2016
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Ansicht Ménchshofstra8e aus Richtung
Blossersberg

Ansicht MénchshofstraRe aus Richtung
Blossersberg
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Uiechtach i. bayr. Wa

dulere Monchshofstrale, Pavillonbauten, 1907

dullere Monchshofstrafle, Pavillonbauten, 2016
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Monchshofstrale stadteinwérts mit Wintertor und
Vorgiérten, um 1913

Monchshofstrafle stadteinwirts, 2016
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innere Monchshofstrale mit Wintertor, nach 1930

innere Monchshofstralle, 2016
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4.3 Pline (Planungsgeschichte)
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1/5.000

Steuer-Kataster-Kommission Urkataster 1831
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Beiluge 2w N.O.XLUT 4], wnd 42.

BezA/LRA Viechtach Festsetzung der Baulinie fiir die Laufzeit: 1852 - 1889
(Rep. 164/18) 3709 Mairkte Viechtach und Ruhmannsfelden

128



Stadt Viechtach Anhang
Kommunales Denkmalkonzept (KDK) Plidne (Planungsgeschichte)

1/x

BezA/LRA Viechtach Baulinienplan 1867

129



Stadt Viechtach Anhang
Kommunales Denkmalkonzept (KDK) Plidne (Planungsgeschichte)

1/1.000

BezA/LRA Viechtach Baulinienabidnderungsplan 15.09.1886
fiir die Hauser Nr. 22 bis Nr. 29
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1/5.000

BezA/LRA Viechtach Kataster 1899
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1/x

Regierung von Niederbayern Vorgekommene Briande Lkr. Viechtach Laufzeit: 1906 - 1938
(Rep. 168/1) 20457
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1/x

BezA/LRA Viechtach Pflasterung des Marktplatzes in Laufzeit: 1942 - 1944
(Rep. 164/18) 3786 Viechtach
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1/2.500

Kraft ab 05.05.1967

m

Sondergebiet Kindergarten,

Stadt Viechtach

Bebauungsplan Bierfelder

m
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Stadt Viechtach Bebauungsplan Krumwiesenweg in Kraft ab 12.08.1969
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Stadt Viechtach Bebauungsplan Am Lindenweg in Kraft ab 16.06.1970
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Stadt Viechtach Bebauungsplan Seignwiesen in Kraft ab 23.04.1971
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Stadt Viechtach Bebauungsplan Auf der Wacht Ost in Kraft ab 09.09.1980
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Altstadtsanierung
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Kommunales Denkmalkonzept (KDK)

1/10.000

ab 1988

Altstadtsanierung

Stadt Viechtach & Plankreis
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Stadt Viechtach & Plankreis Altstadtsanierung ab 1988
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Stadt Viechtach Bebauungsplan An der Flurstral3e in Kraft ab 02.08.1989
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1/10.000

Stadt Viechtach & Plankreis Sanierungsgebiet in Kraft ab 04.06.1992
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Stadt Viechtach Bebauungsplan Am Ruck in Kraft ab 08.08.1996
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Stadt Viechtach

Bebauungsplan Bereich alte Turnhalle

Aufstellungsbeschluss
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25073y

1/2.500

Sondergebiet Lederfabrik
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Karte .
Bebauungsplane Stadt Viechtach 1:5000

Flachen Bebauungsplane

Sondergebiet Kindergarten,
im Bebauungsplan Bierfelder

| %
‘\\}‘?\g\\\.}««:“\\'o’

MR
<aEad = e

@ Am Lindenweg
Seignwiesen
Auf der Wacht Ost

An der Flurstrale

Am Ruck

@ Q @ @ ® @ 0

Bereich alte Turnhalle (eingestellt)

©

Sondergebiet Lederfabrik

(Auflistung chronologisch)

-——-——  Untersuchungsgebiet KDK

PETER HAIMERL . ARCHITEKTUR

PLANKREIS Architekten und Stadtplaner




Kartonmaterial Kk | Stadt Viechtach @

// Kommunales Denkmalkonzept

Karte 07.11
Handlungsbedarf beziiglich der 1:5000
Denkmalwerte

bauliche Schwiachen:

mangelnder Bauunterhalt: mittel

N\
\ mangelnder Bauunterhalt: schlecht
A\

7
storende Zubauten

7

funktionale Schwachen:

Unternutzung/Leerstand

stadtebaulich/denkmalpflegerische
Probleme:

unagemessen Uberformte
historische Bausubstanz

stadtebaulich-denkmalpflegerische
Probleme:

- gestorte Blickbeziehungen

- Stérung historischer Strallenrdume

- Stérung historischer Griin-/Freiraume
- Auflésung historischer Hofstrukturen
- Uberformung des hist. Ortsrandes

- Auflésung hist. Parzellenstrukturen

-——-——  Untersuchungsgebiet KDK

PETER HAIMERL . ARCHITEKTUR

PLANKREIS Architekten und Stadtplaner




Stadt Viechtach
Kommunales Denkmalkonzept

Karte 07.12
Handlungsempfehlungen 1:5000
stédtebaulicher Rahmeplan

Planungs-Quartiere mit eigener
Identitat:

Stadtplatz

RingstralRe / Linprunstralle

Backergasse

Billergasse / Boxhorngasse
MonchshofstralRe / Dr.-Schellerer-Stralle
Friedhof / Stadthalle

ehemalige Lederfabrik

@PEO®EOE

Bahnhof / Regenufer

MaRBnahmen / Probleme / Potentiale

dringend zu schlieRende Baullicken

fehlende Baumassen im historischen
Gewebe

I:' aktuell zu sanierende, neu zu nutzende
""""" Grundst./Gebaude mit baulicher Qualitat

% Gebiete/Gebaude in aktueller Entwicklung

Abstimmung/Prozess wird begleitet

Gebiete/Gebaude in aktueller Entwicklung
Potential, aber keine Informationen!

N
Q zu schitzende/auszubauende
: Reste des historischen Griingtirtels

-——-——  Untersuchungsgebiet KDK

PETER HAIMERL . ARCHITEKTUR

PLANKREIS Architekten und Stadtplaner
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4.5 Visualisierung im Modell
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Massenmodell Stadtzentrum:
Zustand 2017

152



Stadt Viechtach Anhang
Kommunales Denkmalkonzept (KDK) Visualisierung im Modell
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Massenmodell Stadtzentrum:
angestrebter Zustand
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4.6 Fassadenprogramm
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STADT VIECHTACH

Kommunales Forderprogramm
der Stadt Viechtach
zur Durchfuhrung privater BaumafRnahmen
im Rahmen der Stadtebauforderung

(Fassadenprogramm)
Aktenzeichen: 614
Vorgang-Nummer: 001037
Dokumenten-Nummer: 040847
Vom: 05.04.2016

Beschluss des Stadtrats vom: 04.04.2016
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Zweck der Férderung

Der Stadtrat Viechtach hat am 04.10.1999 ein kommunales Férderungsprogramm be-
schlossen, das im Rahmen des Bayerischen Stadtebauférderungsprogrammes ange-
wendet wird.

Das Fordergebiet ist identisch mit dem in der Satzung vom 01.06.1992 festgelegten Sa-
nierungsgebiet.

Zweck des kommunalen Férderungsprogrammes ist die Erhaltung des eigensténdigen
Charakters des Ortskerns. Die Entwicklung soll durch geeignete Erhaltungs-, Sanie-
rungs- und Gestaltungsmaflnahmen unter Berlcksichtigung des Ortsbildes und denk-
malpflegerischer Gesichtspunkte unterstiitzt werden.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 04.04.2016 das Fassadenprogramm in der folgen-
den Fassung neu beschlossen.
Gegenstand der Forderung

2.1 Im Rahmen des kommunalen Férderungsprogrammes kénnen, soweit Haus-
haltsmittel zur Verfiigung stehen, folgende MaBnahmen geférdert werden:

Art der MaBnahmen

211 MalRnahmen zur Erhaltung und Gestaltung der vorhandenen Gebaude mit
ortsbildpragendem Charakter insbesondere Maf3nahmen an Fassaden ein-
schlief3lich Fenstern und Tulren, Hoftoren, Einfriedungen und Treppen mit
ortsbildpragendem Charakter

2.1.2 Anlagen bzw. Neugestaltung von Vor- und Hofrdumen mit 6ffentlicher Wir-
kung zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes, wie z. B. durch Begru-
nung und Entsiegelung

2.2 Nicht gefordert werden:
2.2.1 MaRnahmen im Gebaudeinneren

2.2.2 Neubauten

2.2.3 MaBnahmen, die zuwendungsfahige Kosten in Hohe von 3.000 € nicht
Ubersteigen (= Bagatellgrenze)

2.2.4 AusschlieBliche Instandhaltungsmaflnahmen
2.3 Hohe der Férderung

2.3.1 Bis zu 30 % der zuwendungsfahigen Kosten, je Einzelobjekt jedoch hdchs-
tens 50.000 € zuwendungsfahige Kosten. Mehrmalige Férderungen fir ver-
schiedene forderfahige MalRnahmen an einem Objekt sind mdglich, jedoch
dirfen 30 % der zuwendungsfahigen Kosten, hdchstens jedoch 50.000 € je
Objekt nicht Gberschritten werden. In stadtebaulich besonders begriindeten
Ausnahmefallen kann jedoch eine dariiber hinausgehende Zuwendung ge-
wahrt werden.

2.3.2 Die Ausfuihrung in Bauabschnitten ist méglich.
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2.3.3

234

Die Hohe der forderfahigen Kosten und der gewahrte Zuschussbetrag wer-
den in der Erhaltungs- bzw. Gestaltungsvereinbarung vorlaufig und nach
Vorlage des Verwendungsnachweises endgliltig festgesetzt. Die Fordermit-
tel werden ausbezahlt, sobald die férderfahigen MaRnahmen durchgefihrt
wurden, der Verwendungsnachweis mit Rechnungsbelegen vorgelegt,
durch die Stadt Viechtach geprift wurde und die Haushaltsmittel zur Verfu-
gung stehen.

Nicht geférdert werden insbesondere:
2.3.4.1 Kostenanteile, in deren Hohe der MafRnahmetrager steuerliche
Vergunstigungen in Anspruch nehmen kann (u. a. Vorsteuerabzug

nach § 15 des Umsatzsteuergesetzes),

2.3.4.2 Kosten, die ein anderer als der Trager der MalRnhahme zu tragen
verpflichtet ist.

3. Grundsatze der Férderung

3.1

3.2

Die geplante MalRnahme soll sich besonders in folgenden Punkten den Zielen der
stadtebaulichen Erneuerung anpassen:

3.11

3.1.7

Fassadengestaltung

Fenster

Hauseingange, Tlren und Tore

Hoftore und Einfriedungen

Begrinung und Entsiegelung der Vor- und Hofraume
Gestaltung von erdgeschossigen Ladenfassaden

Werbeanlagen

Folgende Erfordernisse sind vom Malinahmentrager zu beachten und gelten als
Fordervoraussetzung:

3.21

3.2.2

Fassadengestaltung

Bei der Fassadengestaltung sind die historischen Gegebenheiten der Ge-
baude zu erhalten. Bei historischen Gebauden empfiehlt es sich, eine Be-
funduntersuchung durchzufiihren.

Als Anstriche sind die urspringlich vorhandenen oder ortsiblichen Farbto-
ne zu verwenden. Auf Wunsch der Stadt ist das Einvernehmen mit dem
Sanierungsbetreuer herbeizufiihren.

Fenster

Bei der Fassadengestaltung ist das ausgewogene Verhaltnis von Offnun-
gen zur Wandflache zu erhalten. MalRveranderungen an historischen Fas-
saden sind zu vermeiden. Alte Fensterteilungen sind zu erhalten und zu er-
ganzen. Die Notwendigkeit von Schallschutzfenstern ist zu prufen. Materia-
lien und Profile haben sich am historischen Vorbild zu orientieren.
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3.23

3.24

3.2.5

3.2.6

Hauseingédnge, Tire und Tore

Zum Ortsbild von Viechtach tragen ganz wesentlich die charakteristischen
Hauseingange, Tiren und Hoftore bei.

Die alten Tiren und Tore sind zu erhalten und im Einzelfall handwerksge-
recht zu er-neuern. Sofern keine begriindeten Ausnahmefalle vorliegen,
sind nur Holztliren und -tore zu verwenden.

Begriinung und Entsiegelung der Vor- und Hofraume

Wesentlich fir das Ortsbild sind die Begriinung der Fassaden und Héfe.
Die Fassaden- und Hofbegriinung in Form von Hausbaumen, Spalieren
oder Lauben und die geringe Versiegelung der Hofflachen sind zu erhalten
bzw. herzustellen.

Gestaltung von erdgeschossigen Ladenfassaden

Die Gestaltung von erdgeschossigen Ladenfassaden muss sich in die ge-
samte Fassade einfugen. Insbesondere sind die Wandéffnungen in GrolRe,
Form und Anzahl auf die Achsen und Teilungen sowie auf Konstruktion und
Proportion der gesamten Fassade abzustimmen.

Der Charakter eines Mauerbauwerks mit groBeren, zusammenhangenden
Wandflachen und eingesetzten Offnungen muss dabei erhalten oder wie-
derhergestellt werden (Lochfassade).

Alle An- und Einbauten missen sich in Material und Farbgebung an die ge-
samte Fassade anpassen. Die Maldverhaltnisse besonders bei historischen
Fassaden sind zu wahren.

Markisen sind als bewegliche Einzelmarkisen auszufiihren und auf die je-
weilige Schaufensterbreite zu beschranken.

Werbeanlagen

Werbeanlagen haben in ihrer Gestaltung einer etwaigen Werbeanlagensat-
zung zu entsprechen.

4. Zuwendungsempfanger

Die Foérderungsmittel kdnnen natirlichen und juristischen Personen sowie Personenge-
meinschaften in Form von Zuschiissen gewahrt werden.

5. Verfahren

5.1

Die Antrage auf Forderung sind nach vorheriger fachlicher Beratung durch die
Stadt und die von ihr beauftragten Sanierungsbetreuer vor MaRnahmebeginn
schriftlich an die Stadt Viechtach als Bewilligungsstelle der Férdermittel zu stellen.
Die Stadt und der von ihr beauftragte Sanierungsbetreuer priifen, ob die privaten
MaRnahmen den Zielen des Fassadenprogramms entsprechen und auch sonst
nicht zu beanstanden sind. Die sanierungsrechtlichen, baurechtlichen und denk-
malschutzrechtlichen Erfordernisse (z.B. Einholung von Baugenehmigungen und
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnissen) bleiben hiervon unberihrt.
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5.2

5.3

54

5.5

5.6

Zur Beurteilung der einzelnen MalRnahmen hinsichtlich der Foérderfahigkeit wie
auch der Zuwendungshoéhe sind dem Antrag insbesondere beizufiigen:

5.2.1 Bestandsplane und Fotos
5.2.2 Planunterlagen, insbesondere Ansichtspléne, Grundrisse usw.
5.2.3 Detailzeichnungen

5.2.4 eine Baubeschreibung der Malhahme mit Fotos und Angaben Uber den
voraussichtlichen Beginn und das voraussichtliche Ende

5.2.5 ein Lageplan MaRstab 1: 1000
5.2.6 ggdf. weitere erforderliche Plane
5.2.7 eine Kostenschatzung

5.2.8 ein Finanzierungsplan mit Angabe, ob und wo weitere Zuschlsse beantragt
wurden oder werden und inwieweit bereits Bewilligungen ausgesprochen
wurden

Neben der allgemeinen Beschreibung des Vorhabens und den ggf. erforderlichen
Planunterlagen muss der MaRnahmentrager der Stadt bei Kosten bis zu 10.000 €
zwei Angebote, Uber 10.000 € drei Angebote vorlegen, aus denen die geplanten
Leistungen eindeutig hervorgehen.

MaRnahmen dirfen grundsatzlich erst nach schriftlicher Zustimmung der Stadt be-
gonnen werden. Als Beginn der MalRnahme ist grundsatzlich der Abschluss eines
der Ausfuhrung zuzurechnenden Lieferungs- und Leistungsvertrages zu werten.
Nach Abschluss der Arbeiten ist innerhalb von drei Monaten der Verwendungs-
nachweis vorzulegen. Diesen hat die Stadt verantwortlich zu prifen und die Aus-
zahlung der Zuschlsse zu veranlassen.

Von den vorzulegenden Bauunterlagen darf grundséatzlich nicht abgewichen wer-
den. Wenn die Abweichung zu einer erheblichen Anderung des Bauprogramms
oder einer erheblichen Uberschreitung der Baukosten (ca. 10 %) fiihrt, bedarf sie
vor |hrer Ausfuhrung der Zustimmung der Stadt Viechtach.

Das Bewilligungs-, Auszahlungs- und Verwendungsnachweisverfahren richtet sich
im Ubrigen nach den fiir staatliche Zuwendungen maRgeblichen Vorschriften (VV
zu Art. 44 BayHO - AN-Best-K und AN-Best-P; siehe BayVV Gliederungsnummer
630-F, abrufbar unter www.gesetze-bayern.de)

6. Forderung

6.1

Die Fordermittel werden durch die Stadt Viechtach gewahrt. Ein Rechtsanspruch
auf Bereitstellung mit Gewahrung von Zuwendungen kann aus diesem Foérderpro-
gramm nicht abgeleitet werden. Eine Férderung steht insbesondere unter dem
Vorbehalt der ausreichenden Bereitstellung entsprechender Mittel durch die Stadt
Viechtach und der Regierung von Niederbayern.
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6.2 Erganzend zum Verfahren nach Nr. 5 bleibt dem Stadtrat die Méglichkeit einer Zu-
stimmung zum vorzeitigen MalRnahmenbeginn fir den Fall, dass

6.2.1 die Mittelbereitstellung im Haushaltsplan noch nicht erfolgt ist oder

6.2.2 die bereitgestellten Mittel bereits erschopft sind.

Viechtach, 05.04.2016

Wittmann
erster Blrgermeister
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4.7 Sanierungssatzung
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Aufgrund des § 142 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI | S. 2253) und Art. 23 der Gemeinde-
ordnung des Freistaates Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 11.09.1989
(GVBI S. 585) erlaldt die Stadt Viechtach folgende

Satzung

§ 1 - Festlegung des Sanierungsgebietes

(1)

)

Im nachfolgend néaher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Mistande
vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmaf3nahmen
verbessert oder umgestaltet werden. Das insgesamt 49,8 ha umfassende
Gebiet wird hiermit als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die
Kennzeichnung ,Viechtach - Stadtkern I*.

Das Sanierungsgebiet umfal3t alle Grundstiicke und Grundstiicksteile
innerhalb der im Lageplan vom Nov. 1991 (PLANKREIS) M 1 : 2 500
abgegrenzten Flache.

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstlickszusammen-
legungen Flurstlicke aufgelést und neue Flurstlicke gebildet oder entstehen
durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die
Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefigt.

§ 2 - Verfahren

Die SanierungsmaRnahme wird im vereinfachten Verfahren gem. § 142 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 - Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB {ber genehmigungspflichtige Vorhaben,
Teilungen und Rechtsvorgange finden keine Anwendung.

§ 4 - Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemal § 143 Abs. 2 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechts-
verbindlich.

Ausgefertigt am 01.06.1992 durch STADT VIECHTACH
gez. PIétz, 1. Blrgermeister
In Kraft ab 04.06.1992
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