
Stadt Forchheim 
Vorbereitende Untersuchung

für das Sanierungsgebiet IX "Spitalgarten"
2025



Große Kreisstadt 

Forchheim

Amt für Stadt- und Verkehrsplanung

Birkenfelderstraße 4

91391 Forchheim

iF ideenFinden GmbH

Stadtplaner /

Landschaftsarchitekten

Breitenbrunner Weg 16

95632 Wunsiedel

Januar 2026

Auftraggeber Auftragnehmer

Stadt Forchheim
Vorbereitende Untersuchung

für das Sanierungsgebiet IX "Spitalgarten"
2025

Dieses Projekt wurde im Bund-Länder-Städtebauförderungsprogramm "Lebendige Zentren" mit Mitteln 
des Bundes und des Freistaats Bayern gefördert.



Forchheim - VU SAN IX Spitalgarten                                         Seite 3

Inhalt

1 Ausgangslage 5

1.1 Anlass und Ziel 5
1.2 Vorgehensweise und Verfahrensablauf 6
1.3 Untersuchungsgebiet 7
1.4 Sanierungsziele des bisherigen Sanierungsgebietes (SAN IX) 9
1.5 Sanierungsbilanz 12

2 Beteiligungsprozess 17

2.1 Beteiligungsportal 17
2.2 Workshops - Ortsspaziergänge 18
2.3 Sonstige Informationskanäle  19

3 Planungsvorgaben - Bindungen - informelle Planungen 20

3.1 Flächennutzungsplan / Landschaftsplan 20
3.2 Bebauungspläne 21
3.3 ISEK 22
3.4 Bewerbungskonzept Landesgartenschau 23
3.5 Integriertes Klimaschutzkonzept (Oktober 2023) 26

4 Bestandsanalyse 29

4.1 Planungsgrundlagen  30
4.2 Historie - Denkmalschutz - Ensemble 31
4.3 Grün- und Freiraumverbund 33
4.4 Biotope - Landschaft und Baumbestände 35
4.5 Erschließung und Verkehr 36

4.5.1 Straßen- und Wegenetz 36
4.5.2 Rad-, Wander- und Fußwege 37
4.5.3 ÖPNV 37
4.5.4 Parkplätze 38

4.6 Stadträumliche Einordnung - funktionale Bedeutung des 
 Untersuchungsgebietes 39

4.6.1 Eigentumsverhältnisse 41
4.6.2 Stadtbild und Siedlungsgefüge 41
4.6.3 Einzugsbereiche Naherholung - Wohnumfeld 42
4.6.4 Denkmalobjekte - Bodendenkmäler - Denkmalensemble 45
4.6.5 Demographie - Einwohnerzahlen 49



Forchheim - VU SAN IX Spitalgarten                                         Seite 4

4.6.6 Wirtschaftsbetriebe im Untersuchungsgebiet mit Umfeld 51
4.6.7 Klimaschutz - Klimaanpassung 52
4.6.8 Hochwassersituation 53

5 Wünsche und Anregungen aus der Bürgerschaft  54

6 Bewertung und Ableitung von Zielen  63

6.1 Stärken 63
6.2 Schwächen und städtebauliche Missstände 65
6.3 Sanierungsziele VU "Spitalgarten" (2025) 71

7 Sanierungskonzept 74

7.1 Maßnahmenplan 76
7.2 Maßnahmen 77
7.3 Kosten- und Finanzierungsübersicht 110

8 Sanierungsgebiet IX - Spitalgarten 112

8.1 Abgrenzung 112
8.2 Verfahren 112
8.3 Sanierungsrechtliche Abwägung 114
8.4 Sanierungssatzung 114

9 Zusammenfassung 115

Soweit nicht anders gekennzeichnet, wurden alle verwendeten und bearbeiteten Fotos von iF 
ideenFinden angefertigt. Gleiches gilt für die dargestellten Gra½ken auf der Grundlage des zur 
Verfügung gestellten Zugangs zum RIWA-GIS sowie dem digitalen Zwilling der Stadt Forchheim.

Ergänzende Planunterlagen wurden von der Stadt Forchheim zur Verfügung gestellt.



Forchheim - VU SAN IX Spitalgarten                                         Seite 5

1 Ausgangslage

1.1  Anlass und Ziel 

Die Vorbereitende Untersuchung aus dem Jahr 2010 (VU) der Stadt Forchheim ist grundsätz-
lich zu überarbeiten, nachdem die Nutzungsperspektive für das ehemalige Krankenhaus durch 
den Abbruch des Schwesternheims eine vollständig neue Situation entstanden ist. Der Kranken-
hausstandort ist zu einem hochwertigen Wohnstandort entwickelt worden, und im Verbund mit 
dem Katharinenspital entstand ein neuer Nutzungsaspekt. Die Unterbringung einer öffentlichen 
Bibliothek hat zudem einen öffentlichen Zielpunkt geschaffen. Die Brache des Standorts Schwes-
tenheim wird seitdem als Parkplatz genutzt. 

Besonderes Augenmerk wird aus heutiger Sicht eine generationenübergreifende Nutzbarkeit des 
zentrumsnahen Quartiers mit seinen ortsprägenden Frei¾ächen angestrebt. 

Mit Hilfe eines ISEKs (Integriertes Stadtentwicklungskonzept) und der Durchführung einer Bewer-
bung für eine Landesgartenschau sind Entwicklungsszenarien seitdem vorbereitet worden. 

Besondere Würdigung erfordert das Untersuchungsgebiet hinsichtlich seiner historischen Bedeu-
tung im Kontext der geschichtsträchtigen Stadt, der naheliegenden Kaiserpfalz mit den bis heute 
zur Verfügung stehenden Frei¾ächen der historischen Festungsanlage. 

Bei der Formulierung aktualisierter Sanierungsziele wird größter Wert darauf gelegt, Bürgerbetei-
ligung niederschwellig anzubieten und so attraktiv zu gestalten, dass einerseits eine hohe Ak-
zeptanz in der Bürgerschaft erreicht werden kann und andererseits auch, um lokales Wissen und 
Impulse aus der Bürgerschaft in die Ergebnisse mit ein¾ießen lassen zu können. 

Abb. 01 Luftbild mit Untersuchungsgebiet 
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1.2 Vorgehensweise und Verfahrensablauf

Die Aktualisierung und Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchungen sind ab März 2025 
begonnen. Aufgrund der höher eingeschätzten Bedeutung der Bürgerbeteiligung werden parallel 
zur Bestandsanalyse und fachlichen Bewertung frühzeitig Beteiligungsformate eingerichtet.

Nicht zuletzt sollen durch Befragungen und online-Beteiligung bürgernahe Verfahrensweisen in 
der Stadt Forchheim erprobt werden.

Arbeitsschritte:

⇓
Beteiligung

Frühzeitige Bürgerbeteiligung mit Ortsspaziergang
Beteiligung über ein Onlineportal der Stadt Forchheim (15.05.2025 - 15.06.2025)

Projektvorschläge aus fachlicher Sicht und Beiträger aus der Bürgerschaft

Entwicklung eines Sanierungskonzeptes

Maßnahmenplan mit Prioritäten
Umsetzungsstrategie und Umsetzungszeiträume

Beteiligung der Bürgerschaft zum Sanierungskonzept
Beteiligung der Träger öffentlicher Belange (TÖB)

Beschlussmäßige Behandlung durch die Gremien der Stadt Forchheim
Festlegung einer Sanierungssatzung

Aktualisierte Bestandsanalyse

⇓

⇓

⇓

⇓
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1.3 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet ist gekennzeichnet durch den historischen Ortsrand an der Sattler-
torstraße - Hauptstraße - Bamberger Straße im Osten. Im Westen wird das Gebiet durch dichte 
Wohnbebauung an der Basteistraße markiert. Das Gebiet selbst mit der Festungsanlage liegt 
eingebettet zwischen diesen Baugebieten und ist durch einen hohen Frei¾ächenanteil charakteri-
siert. 

Die ehemals dominante Nutzung durch das Krankenhaus ist umfunktioniert zu einem Wohnbe-
reich und durch den Bau des Katharinenspitals mit der Spitalkirche (Bamberger Str. 1) maßgeblich 
geprägt. 

Erreichbar ist das Gebiet im Wesentlichen über die Sackgasse (Bamberger Straße). Fußläu½g kann 
das Quartier über die Spitalstraße bzw. die Krottentalstraße erreicht werden. 

Die Festungsanlage ist Teil des stadtübergreifenden Grün¾ächenverbundes mit den städtischen 
Parkanlagen. Die randliche Situation zwischen Festungsanlage (Bastion) und Krottental ist über-
wiegend als nicht barrierefrei zu bezeichnen. 

Der Spitalgarten hat zum Teil Biotopcharakter und steht derzeit als nutzbare Grün¾äche nicht zur 
Verfügung. Die Auf½ndbarkeit und barrierefreie Erreichung dieser Flächen ist aufgrund von erfor-
derlichen Treppenanlagen objektiv stark eingeschränkt.

Der Flusslauf der Wiesent im Verbund mit dem historischen Wasserschloss und dem Brücken-
bauwerk hat hohen Identitätswert. Die Teilbereiche an der Bamberger Straße durchlaufen einen 
Transformationsprozess der Nutzungen, gekennzeichnet durch Abbrüche, Brach¾ächen und z.T. 
unternutzte Gebäude. 

Besonders hervorzuheben ist die Zentrumsnähe des Gebietes mit nur wenigen 100 Metern bis 
zum Rathaus und zur Innenstadt.

Abb. 02 Untersuchungsgebiet (Luftbild)
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Abb. 03 Blick auf Untersuchungsgebiet Richtung Nord

Abb. 04 Blick auf Untersuchungsgebiet Richtung Südwest

Die Luftbilder des 
Untersuchungsge-
bietes zeigen sehr 
anschaulich die 
"eingebettete Situ-
ation" der Bastion 
als prägende Grün-
¾äche zwischen der 
historischen Be-
bauung der Innen-
stadt (Krottental 
- Bamberger Straße 
und der neueren 
Bebauung an der 
Basteistraße/ von-
Brun-Straße im 
Westen.
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1.4 Sanierungsziele des bisherigen Sanierungsgebietes 
(SAN IX)

Als Zielsetzung der VU 2010 und des ISEKs 2017 steht die Entwicklung eines Strategierahmens mit 
Maßnahmenplan im Vordergrund. Die genannten Projekte beschreiben den Weg, wie städtebau-
liche Ziele verfolgt und erreicht werden können.

Alle bisherigen Projektideen und Maßnahmen zielen darauf ab, den historischen Ortskern und 
damit Forchheims Innenstadt zu stärken. Die Altstadt bleibt das zentrale Element der Stadtent-
wicklung. Es geht dabei nicht nur um den innerstädtischen Einzelhandel, sondern ebenso um die 
soziale Infrastruktur und das Wohnen im Zentrum – all diese Bereiche sollen an heutige Nutzungs-
anforderungen angepasst und gezielt gefördert werden.

In der VU aus 2010 war die Nachnutzung des Alten Krankenhauses noch nicht vollzogen und es 
handelte sich dabei noch um einen Leerstand. Städtebaulich hat der Gebäudekomplex damals 
wie heute, eine exponierte Lage und besitzt eine wichtige Schlüsselfunktion für die gesamte 
Stadt. Einerseits kann man die Lagegunst für wichtige, zentrale Funktionen nutzen, denn von hier 
aus lassen sich zu Fuß innerhalb weniger Minuten alle wichtigen Punkte der Innenstadt erreichen. 
Andererseits gilt es, die Qualität und die Funktion der bisher im Umfeld des alten Krankenhauses 
von Bebauung freigehaltenen Flächen in ein Planungskonzept mit einzubeziehen. Im Jahr 2025 
be½nden sich hier neben der Umnutzung zu Wohnen auch eine Bibliothek, ein Restaurant mit 
Außenbestuhlung sowie weitere Nutzungen.

Die genannten Voraussetzungen machen für die VU 2025 Überlegungen notwendig, wie man die 
sich bietenden Chancen für eine künftige Entwicklung der Stadt Forchheim nutzen kann und die 
Sanierungsziele optimal erreichen kann.

Laut dem ISEK 2017 soll das charakteristische Ortsbild des historischen Stadtkerns durch Maßnah-
men wie ein Scheunen- und Fassadenprogramm bewahrt und geschützt werden, was besonders 
für das Gebiet „im Krottental“ und auch für den Spitalgarten von großer Bedeutung ist. Ergänzend 
sollen neue, attraktive öffentliche Räume entstehen, die das Stadtbild aufwerten.

Ein zusätzlicher Impuls für die Innenstadt erfolgt durch eine neue Ost-West-Achse, die vom Bahn-
hof über einen potenziellen Verwaltungsneubau und das historische Rathaus bis hin zum alten 
Krankenhausareal im Norden der Altstadt reicht. Diese Verbindung hat im Rahmen des ISEKs 
unter dem Titel „Forchheim quer denken“ das Ziel, mit attraktiven Nutzungen einen Beitrag zur 
Belebung der Innenstadt zu liefern.

Auch der Tourismus trägt wesentlich zur Belebung der Innenstadt bei – insbesondere durch gut 
gestaltete Willkommenspunkte und zentrale Informationsangebote. Zudem ¾ießen die Leitlinien 
des überarbeiteten Einzelhandelsentwicklungskonzepts in die Planung und Umsetzung der Pro-
jekte mit ein.
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Sanierungsziele VU 2010:

- Stärkung der Altstadtfunktion

- Erhaltung des charakteristischen Ortsbildes des historischen Stadtkerns

- zentrumsnahe Lage besser nutzen

- Umgestaltung des Bereichs "Altes Krankenhaus" für neue Nutzungen (2010 war die Umbaumaß-
nahme zum heute vorzu½ndenden Wohnkomplex noch nicht vollzogen)

- Bastionsanlage: gezielte Verbesserung der Aufenthaltsqualität, Wegevernetzung, Verbesserung 
der Zufahrt für Pkws

- verschiedene Sanierungs- und Umbaumaßnahmen zur Aufwertung des alten Krankenhauses

Die Sanierungsziele des hier vorliegenden Sanierungskonzeptes unterscheiden sich naturgemäß 
vom bisher gültigen Sanierungsgebiet und sind unter dem Kapitel "Sanierungskonzept" darge-
stellt.

Nachfolgende Übersichtskarten zeigen die Vielfalt der Sanierungsgebiete in der Kernstadt von 
Forchheim. Die einzelnen Gebiete haben unterschiedliche Verfahrensstände erreicht und be½n-
den sich zum Teil in der Fortschreibung.

Im engeren Umfeld gibt es aktuell zwei Sanierungsgebiete (SAN Kaiserpfalz bis Rathaus und SAN 
VII Hornschuchallee / Holzstraße). 
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VU-SAN IX

SAN V

SAN VI

SAN IX

SAN VII

SAN XI

SAN
Kaiserpfalz bis
Rathausplatz

SAN
Badstraße

VU
westliche Altstadt

mit Fußgängerzone
und Kaiserpfalz

STADTBAUAMT
FORCHHEIM

SACHBEARBEITER GEZEICHNET DATUM

Wölfel, H. Schönheit, K. 08.2024

REFERATSLEITER
Franz, R.

STADT FORCHHEIM
ÜBERSICHTSPLAN
SANIERUNGSGEBIETE DER STADT FORCHHEIM

Vielberg, A. Schönheit, K. 05.2023

SAN Wiesentcenter - entlang der Trettlachstraße
Bereich Wiesentcenter und nordöstliche Wiesentinsel

Sanierungsgebiet
3,75 ha 22.11.2013
Fristverlängerung bis 31.12.2028
vereinfachtes Verfahren

N

ohne Maßstab

N

SAN V Sanierungsgebiet V            Marktplatz / Paradeplatz
3,54 ha 13.10.2006   
Sanierungsfrist bis 31.12.2026

        umfassendes Verfahren

SAN VI Sanierungsgebiet VI           Altstadt - Ost
15,98 ha 13.10.2006
vereinfachtes Verfahren

Teilaufhebung      Altstadt - Ost         
5,84 ha 21.01.2022

Vorbereitende Untersuchung/ Altstadt - Ost 
Evalierung beschlossen
10,14 ha 19.12.2023    

SAN VII     Sanierungsgebiet VII          Hornschuchallee / Holzstraße
        2,02 ha 21.12.2007    
        umfassendes Verfahren

Vorbereitende Untersuchung/ Hornschuchallee / Holzstraße 
Evalierung beschlossen
2,02 ha 19.12.2023

SAN IX      Sanierungsgebiet IX      Altes Krankenhaus
        2,81 ha    23.10.2009
        Änderung 16.04.2010

Sanierungsfrist bis 31.12.2024         
vereinfachtes Verfahren

VU Vorbereitende Untersuchung/ Altes Krankenhaus 
SAN IX Evalierung beschlossen

3,32 ha 19.12.2023

SAN XI      Sanierungsgebiet XI      Zweibrücken-,Schönborn-,
        6,81 ha    23.12.2011      Dreikirchenstraße
        Änderung 20.07.2012
        vereinfachtes Verfahren

        Ergänzung Friedrich-Ludwig-Jahn-Straße
        ca. 6,00 ha 13.10.2017
        vereinfachtes Verfahren
        

Teilaufhebung      Zweibrücken-,Schönborn-,
        4,46 ha    20.01.2023 Dreikirchenstraße

SAN Sanierungsgebiet Badstraße
0,9 ha 21.06.2024
Sanierungsfrist bis 21.06.2034
vereinfachtes Verfahren

SAN Sanierungsgebiet Kaiserpfalz bis
3,1 ha 21.06.2024 Rathausplatz
Sanierungsfrist bis 21.06.2034
vereinfachtes Verfahren

VU Vorbereitende Untersuchung westliche Altstadt mit
westliche 10,29 ha 25.04.2024 Fußgängerzone und
Altstadt Kaiserpfalz

Abb. 05 Sanierungsgebiete der Stadt Forchheim (Kernstadt)

Abb. 06 Aktuelle Sanierungsgebiete im näheren Umfeld (2025)
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1.5 Sanierungsbilanz

Die nachstehenden Übersichtstabellen zeigen die bereits durchgeführten Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmaßnahmen in den Sanierungsgebieten IX und VIII sowie die Projekte, die seinerzeit 
programmatisch vorgeschlagen wurden, aber noch nicht zur Realisierung gelangen konnten.

Abgeschlossen sind im Sanierungsgebiet IX längstens alle Rückbaumaßnahmen im Gebäude-
komplex des alten Krankenhauses. Überwiegend wurden Maßnahmen zur Frei¾ächengestaltung 
mit Ausstattung, Tribüne, Beleuchtung, etc. nicht durchgeführt.

Die Vervollständigung bzw. der Umbau eines Wegenetzes innerhalb des Quartiers wurde mit den 
beschriebenen Optionen seinerzeit nicht durchgeführt.

Verschiedene Maßnahmen zur Gestaltung von Verkehrsräumen wurden hingegen überwiegend 
realisiert.

Alle Maßnahmen zum Umbau bzw. Neubau der Gebäude sind vollständig umgesetzt.

Die Maßnahme zur Schaffung einer Betreuungskapazität als Quartiersmanagement wurde schon 
damals begonnen.
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SAN IX - Altes Krankenhaus (2009)

SAN-Gebiet Maßnahmen

nr.

Maßnahmentitel Kurzbeschreibung Maßnahmen-Status Anmerkung

O - Ordnundsmaßnahmen

O 1. Abbruchmaßnahmen

O 1.2 Bettenbau West abgeschlossen

 O 1.2.1 5.OG

O 1.2.2 4. OG 

O 1.2.3 Verkürzung

O 1.3 Mittelbau abgeschlossen

 O 1.3.1  Dachgeschoss 

O 1.3.2 3. OG 

 O 1.3.3 Durchgang

O 1.4 Ostflügel abgeschlossen

O 1.4.1  Dachgeschoss

O 1.4.2  3. OG 

O 1.4.3 Südanbau

O 1.4.4 Kapellentrakt

O 1.1 Schwesternwohnheim abgeschlossen

O 1.5 Wäscherei, Küche abgeschlossen

O 1.6  Physiotherapie abgeschlossen

O 1.7 Nebengebäude an der Wiesent abgeschlossen

O 1.8 Verlegung Trafostation nicht durchgeführt

O 2 Grünordnungskonzept Freiflächengestaltung

O 2.1 Rückbaumaßnahmen nicht durchgeführt

O 2.1.1

Entsiegelung der ehem. 

Parkplätze, Zufahrten und 

Vorplätze nicht durchgeführt

O 2.1.2 Rodung der Bastion nicht durchgeführt

O 2.1.3 Sonstiges nicht durchgeführt

O 2.2

Neugestaltung eines 

Freilufttheaters und eines 

Freibereiches für 

Kommunikation und Spiel:  nicht durchgeführt

O 2.2.1 Oberflächenbefestigung 

(wasserdurchlässig, 

entsprechend robuste 

Bepflanzung) nicht durchgeführt

O 2.2.2 Möblierung z. B. Holzdeck als Bühne nicht durchgeführt

O 2.2.3 Tribünenanlage

Sitzstufen an Parkdeck 

angebaut, mit Nebenräumen, 

WC-Anlage nicht durchgeführt

O 2.2.4 Beleuchtung nicht durchgeführt

O 2.3 Verbesserung der Aufenthaltsqualität, Gemeinschaftsnutzungen, Aufwertung der alten Bastion

O 2.3.1

Neugestaltung der übrigen 

Grünflächen im Bereich der 

Bastion  z. B. Schaukelhang, Spielplatz nicht durchgeführt

O 2.3.2 Entsprechende Möblierung nicht durchgeführt

O 2.3.3 Pflanzung von Obstbäumen 

entsprechend historischem 

Vorbild auf der Bastion 

(historische Obstsorten) abgeschlossen

O 2.3.4 Beleuchtung

 z. B. Inszenierungen mit 

Strahlern nicht durchgeführt

O 2.3.5 Sonstige Bepflanzung nicht durchgeführt

O 2.4

O 2.4.1

Erstellung von Fuß- und 

Radwegen, bzw. Aufwertung 

von bestehenden Wegen und 

Durchgängen:

teilweise 

durchgeführt

Durchgang durch die Bastion nicht durchgeführt

Zugang vom Krottental her nicht durchgeführt

Zugang vom Aufgang der 

Westseite auch auf die 

Bastionswiese nicht durchgeführt

Zugang von der Bamberger 

Straße nicht durchgeführt

Neugestaltung des Zuganges 

nördl. Altenheim Fußwege, 

wassergebunden abgeschlossen

Wegebau und 

Belagsarbeiten nördlich 

des neuen 

Katharinenspital, keine 

wassergebundene 

Ausführung

Fußläufige Vernetzung des Grünbereichs an der Bastion mit der 
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O 2.4.2

Neugestaltung 

Verkehrserschließung des 

Geländes „ehem. Krankenhaus" 

über die Sackgasse abgeschlossen

Ertüchtigung der Brücke 

übers Wasserschloss, 

keine Neugestaltung nur 

Übergangslösung

O 2.4.3

Sanierung von Treppen, Mauern 

etc. abgeschlossen

Mauern und Einfassung in 

der Spitalgasse

O 2.4.4

Neuanlage von 

Feuerwehrzufahrten

O 2.4.5

Erstellung einer 

Fußgängerbrücke (Altenheim) abgeschlossen

O 2.4.6

Schaffung von 

Sitzgelegen¬heiten entlang der 

Fußwege abgeschlossen

O 2.4.7 Beleuchtung abgeschlossen

O 2.5 Platzgestaltung

O 2.5.1

Südlicher Vorplatz, Nördlicher 

Hof, Uferweg nicht durchgeführt

B - Baumaßnahmen

B 3 Umbau - Neubau 

B 3.1 Altes Krankenhaus

B 3.1.1 Bettenbau West abgeschlossen

B 3.1.2 Mittelbau (Neubau Bibliothek) abgeschlossen

B 3.1.3 Ostflügel abgeschlossen

B 3.1.4. Evaluation in Durchführung

B 3.2 Parkdeck nicht durchgeführt

Zusätzliche Maßnahmen nicht aus der VU

1.

Quartiersmanagement 

Katharinenspital in Durchführung

2. Tag der Städtebauförderung abgeschlossen

3. Abbruch Katharinenspital abgeschlossen

4. Neubau Katharinenspital abgeschlossen

5.

Sanierung und Umgestaltung 

der Spitalstraße abgeschlossen
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Maßnahmen

nr.

Maßnahmentitel Kurzbeschreibung Maßnahmen-

Status 

Anmerkungen

Ordnungsmaßnahmen

 O 1. Straßenraumsanierung Bamberger Straße mit Verkehrsberuhigung
O 1.1 Verbesserung der Aufenthaltsqualität

O 1.1.1
Neugestaltung der Straßenoberfläche im Zuge der 

Erneuerungen der Trassen mit Pflastersteinen

abgeschlossen 

(2018 - 2019)

Erneuerung der Verschleißschicht 

(Straßenoberfläche) als 

Unterhaltsmaßnahme

O 1.1.2
Lichtführung

nicht 

durchgeführt

O 1.1.3
Höhenangleichung der Fußwege an Straße

nicht 

durchgeführt

O 1.1.4
Rückbau Kreuzung

nicht 

durchgeführt

O 1.1.5
Schaffung von Sitzgelegenheiten

nicht 

durchgeführt

O 1.2 Verkehrsberuhigung

O 1.2.1
Verengung der Straße

nicht 

durchgeführt

O 1.2.2

Straßenpoller abgeschlossen

Verengung durch Poller auf der 

Brücke angrenzend ans 

Sanierungsgebiet

O 1.3 Ordnung des ruhenden Verkehrs

O 1.3.1
Integrierte Stellplätze

nicht 

durchgeführt

O 1.3.2
Baumpflanzungen in Teilbereichen

nicht 

durchgeführt

O 1.4
Neugestaltung Zufahrt zum Gelände des alten 

Krankenhauses

O 1.4.1
Neuer Straßenbelag

nicht 

durchgeführt

O 1.4.2
Begrünung

nicht 

durchgeführt

O 1.5

Fußläufige Vernetzung des Grünbereichs an der 

Bastion mit dem Stadtpark und eine stärkere 

Durchlässigkeit zwischen Stadtpark und Bamberger 

Straße

O 1.5.1
Aufstellung Bebauungsplan zur Freihaltung der 

Durchblicke zwischen den Einzelgebäuden

nicht 

durchgeführt

O 1.5.2
Erstellung eines Fuß- und Radweges

nicht 

durchgeführt

O 1.5.3
Erstellung einer Brücke (Fußgänger, Radfahrer)

nicht 

durchgeführt

O 2. Straßenraumsanierung Sackgasse

O 2.1
Übertragung der privaten Grundstücke in 

städtischen Besitz

O 2.1.1 Grundstückserwerb abgeschlossen

O 2.2 Entfernung der störenden Nebengebäude

O 2.2.1 Abriss Gebäude abgeschlossen

O 2.3 Verbesserung Erschließung und Engstellen für 

Grundstücks- und Feuerwehrzufahrten entschärfen

O 2.3.1
Verbreiterung Fahrbahn

nicht 

durchgeführt

O 2.4 Aufwertung Straßenraum

O 2.4.1 Erneuerung Straßenbelag mit Pflasterung abgeschlossen Sackgasse-Straßenbau

O 2.4.2
Baumpflanzungen

nicht 

durchgeführt

Baumaßnahmen

 B 3.1 

Teilweise Entkernung und Rückbau von 

Nebengebäuden in den Höfen und eine 

anschließende neue, geordnete Verdichtung

B 3.1.1
 Abriss störender Gebäude

teilweise 

durchgeführt

B 3.1.2 
Aufstellung Bebauungsplan für neue zulässige 

Bebauung

nicht 

durchgeführt

B 3.1.3
Neubau Gebäude

teilweise 

durchgeführt Bamberger Straße 14b

B 3.2
Sanierung von Einzelgebäuden Entsiegelung von 

Privatgrundstücken

B 3.2.1 Fassadenneugestaltung

Sanierungsgebiet VIII (Bamberger Straße)



Forchheim - VU SAN IX Spitalgarten                                         Seite 16

Bamberger Straße 37 

Rückbau Schaufenster + Errichtung 

Lochfassade

Fassadengestaltung historische 

Anlehnung abgeschlossen

Förderung durch das 

Fassadenprogramm

B 3.2.2 Sanierung Bausubstanz (private)

Bamberger Straße 37 

komplette /Kernsanierung des 

Gebäudes abgeschlossen

Bamberger Straße 17 Umfassende Sanierung abgeschlossen

Bamberger Straße 19 Umfassende Modernisierung abgeschlossen

Sackgasse 6 Modernisierung abgeschlossen

Bamberger Straße 14/ 14a Umfassende Modernisierung abgeschlossen

Bamberger Straße 26 Umfassende Modernisierung abgeschlossen

Bamberger Straße 35b Modernisierung abgeschlossen

B 3.2.3 Innenausbau keine Angaben

B 3.2.4 
Neugestaltung Außenanlagen mit mehr Begrünung

Bamberger Straße 31 abgeschlossen Kommunales Förderprogramm
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2 Beteiligungsprozess
Die Beteiligung der VU Forchheim „San IX Spitalgarten“ soll neue Ideen aus der Bevölkerung sam-
meln und wertvolle Informationen liefern. Diese führen zu einer bedürfnisorientierten Stadtent-
wicklung und Planung des rund 3,5 ha großen Projektgebietes, welche als umfassende Projekt-
grundlage dient.
Verschiedene Formate der Bürgeransprache kommen zum Einsatz. Dazu gehören in Forchheim 
die gängigen Formate und neue Tools wie beispielsweise:

• Ein Ortsspaziergang mit Workshop für AnwohnerInnen, Fachleuten aus dem Stadtteil und Inte-
ressierten

• Interviews mit einzelnen Personen aus dem Stadtteil, 
• Als Pilotprojekt werden über das Portal CrowdInsights auf digitalem Wege verschiedenste 

Wege der Meinungsabfrage durchgeführt, als Bürgerbefragungen für alle Altersgruppen. 
• Eine weitere Bürgerbeteiligung erfolgt zu den Zielen und Maßnahmen des Konzepts

Die Stadt Forchheim legt großen Wert auf Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft in der Bürger-
schaft bei der Verfolgung städtebaulicher Entwicklungsziele und hat deshalb ein Fachbüro für 
mediale Bürgerbeteiligung beauftragt. Als Auftakt für die online-Beteiligung wurde in der Zeit 
vom 15.05.2025 - 15.06.2025 die Möglichkeit gegeben, Meinungen und Wünsche zu nennen und 
ggf. auch interaktiv in einen Dialog zu treten.

2.1 Beteiligungsportal

Die Einbindung der BürgerInnen auf digitalem Wege bietet die Möglichkeit, zu jedem Zeitpunkt 
der Freisschaltung eigene Meinungen und Bedürfnisse in den Planungsprozess mit einzubringen, 
vor allem auch die der jüngeren Bevölkerung. Die städtische Plattform mitmachen.forchheim.de 
ist hier eine geeignete Infrastruktur für entscheidungsorientierte Partizipation und Meinungsaus-
tausch und soll weiter systematisch als Dialogforum ausgebaut werden. Auf diese Weise kann die 
Stadt Forchheim die BürgerInnen aktiv einbinden und Veränderung gemeinsam gestalten. 
Die Plattform hat verschiedene Module zur interaktiven Beteiligung: 

• Im Modul Ideensammlung können User schriftlich ihre Ideen einbringen. Diese können von an-
deren bewertet und kommentiert werden, um gemeinsam die Gedanken weiterzuentwickeln 
und zu priorisieren. Auch die Verwaltung kann besonders hervorgehobene Kommentare zu 
den Ideen verfassen und so eine unmittelbare Rückmeldung geben. 

• Mit der Umfrage-Software können klassische digitale Umfragen mit Einzel- und Mehrfachaus-
wahl gestellt werden. Auch offene Antwortfelder lassen sich generieren. Die Ergebnisse wer-
den automatisiert quantitativ ausgewertet und können live und stets aktuell auf der Plattform 
als Diagramm dargestellt werden.

• Mit dem Konsultations-Modul lassen sich Antworten auf unterschiedlichste Fragestellungen 
sammeln und analysieren. Die strukturierte, intuitive und transparente Darstellung von Ant-
worten und gewonnenen Erkenntnissen lassen sich durch die Stadt Forchheim und das be-
gleitende Planungsbüro gut weiter verarbeiten.Eine interaktive Karte ermöglicht einen kar-
tenbasierten Austausch mit BürgerInnen für die Kartierung von Ideen oder Anregungen. Die 
Personen können Marker entweder frei setzen oder durch adressgenaue Suche lokalisieren 
und mit Kommentaren versehen.

Die gewonnenen Erkenntnisse dienen als Grundlage für die Aufstellung der Maßnahmen der VU.
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2.2 Workshops - Ortsspaziergänge

Als Start zu einer praxisnahen Bürgerbetiligung wurde ein Ortsspaziergang für Interessierten 
Bürger/Bürgerinnen angeboten. Dieser Auftagt wird ergänzt durch die Freischaltung eines On-
linebeteiligungsportals als interaktives Instrument zur Ziel½ndung und formulierung von Projekt-
vorschlägen aus der Bürgerschaft. 

   

  

  
Abb. 07 Bürgerbeteiligung Ortsspaziergang 14.05.2025

(Vor Beginn der Veranstaltung wurde mündlich die Zustimmung der Beteiligten zur Veröffentli-
chung der Bilder eingeholt.)
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2.3 Sonstige Informationskanäle 

Auf der Website der Stadt Forchheim gibt es laufende Informationen zum Stand der Vorbereiten-
den Untersuchungen. Die Betreuung der Bürgerbeteiligung wird einerseits durch den Service 
des Onlineportals der Firma CROWDINSIGHT gewährleistet und durch das Stadtplanungsbüro iF 
ideenFinden mit organisiert. 

Seitens der Stadt wird die Veröffentlichung über die ortsüblichen Kanäle wie Bürgerversamm-
lung, Druck im Forchheimer Stadtanzeiger und mit Hilfe von Aushängen durchgeführt.

Informationen wurden neben der Website auch auf den Social Media Kanälen veröffentlicht. Da-
mit werden insbesondere auch jüngere BürgerInnen angesprochen. 

Herkömmliche Informationskanäle werden somit weitergehend aktiviert und an dialogische For-
mate herangeführt.
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3 Planungsvorgaben - Bindungen - informelle 
Planungen

3.1 Flächennutzungsplan / Landschaftsplan

Nach dem Flächennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Forchheim aus dem Jahr 2020 liegt 
das Untersuchungsgebiet nahezu vollständig innerhalb eines ausgewiesenen Sondergebietes 
(Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen). Die verbleibenden Flächen 
auf der Festungsanlage sind als Grün¾ächen und als Wald¾ächen dargestellt. Östlich der Wiesent 
be½ndet sich ein Mischgebiet mit Kleingewerbe- und Wohnnutzung.

Abb. 08 Ausschnitt Flächennutzungs- und Landschaftsplan Stadt Forchheim 2020



Forchheim - VU SAN IX Spitalgarten                                         Seite 21

3.2 Bebauungspläne

In unmittelbarer Nachbarschaft des Untersuchungsraums be½nden sich die dargestellten Be-
bauungspläne. Die Bebauungspläne „Sattlertorstraße - Stadtmauer - Wiesent“, „Südl. Krottental 
- Salzmagazin“ sowie „Teilstrecke Bamberger Str. und Hauptstraße“ überschneiden minimal das 
derzeitige Untersuchungsgebiet der VU. 

Abb. 09 angrenzende Bebauungspläne
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3.3 ISEK

Das Integrierte Städtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) als strategisches Planungsinstrument 
wurde von der Stadt Forchheim 2017 unter dem Titel „Forchheim – Querdenken“ aufgestellt.
Ausgehend von der Bestandsanalyse und der Entwicklung von Prognosen und Szenarien wurden 
für die Stadt Forchheim Ziele entwickelt, die in konkrete Handlungs- und Maßnahmenvorschlä-
ge mündeten. Diese Maßnahmen wurden für einen Zeithorizont von 15-20 Jahren geplant und 
priorisiert.

Wesentliche Kernaussagen des ISEK sind:

Stärkung der Forchheimer Innenstadt
• Stärkung der Innenstadt als Kern der gesamtstädtischen Entwicklung mit Weiterentwicklung 

über ihre heutigen Schwerpunkte (Einzelhandel) hinaus
• Stärkung der Ost-West-Ausrichtung der Innenstadt
• Vernetzung der Plätze in der Innenstadt

Nachhaltiger Verkehr
• Stärkung sanfter und nachhaltiger Mobilitätsformen im innerstädtischen Raum sowie Stärkung 

des Umweltverbunds
• Reduzierung der Kfz-Verkehrsbelastungen in der Innenstadt mit Erhöhung der Aufenthaltsqua-

lität

Stärkung Stadtteile
• Stärkung der einzelnen Stadtteile (Ergebnis der Durchführung von Stadtteil-Workshops)

Angepasstes Wohnangebot
• Anpassung des städtischen Wohnangebotes an demogra½sche Veränderungen

Gewerbeentwicklung
• Entwicklung des Gewerbe- und Industriestandortes der Stadt Forchheim

Entwicklung Bildungsstandort
• Etablieren und Ausbau des Bildungsstandortes Forchheim

Förderung Kultur und Tourismus
• Aktive und umfassendere Vermarktung des kulturellen Angebotes
• Bedingungen für Kulturschaffende verbessern

Stärkung Naherholung
• Stärkung des Naherholungspotenzials: Bestandsgrün und neue Naherholungs¾ächen
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Abb. 10 Ausschnitt Übersichtsplan ISEK Forchheim (2017)

Der Planausschnitt aus dem ISEK zeigt u.a. Verbesserungsvorschläge zur barrierefreien Erreichbar-
keit: 
• Vorschlag für barrierefreie Erschließung der Bastion
• Aufzüge für Schulen und Museen ausserhalb des Untersuchungsgebietes
• Senioreneinrichtungen mit generell erhöhten Anforderungen an die Barrierefreiheit
• Vernetzung touristischer Angebote, z.B. Bastion, Kaiserpfalz

3.4 Bewerbungskonzept Landesgartenschau

Die Möglichkeit zur Umsetzung einer Landesgartenschau ist vielschichtiges und zukunftsorien-
tiertes Projekt, das von aktiver transparenter Bürgerbeteiligung belebt und mitgetragen werden 
sollte. Die Stadt Forchheim hat sich für eine Landesgartenschau für die Jahre 2027 bis 2029 be-
worben. Die Zuschläge wurden jedoch letztendlich an andere Städte erteilt.

Originäres Ziel der Bewerbung zur Landesgartenschau war es, zukunftsfähige Infrastrukturen 
und Aufenthaltsqualitäten im Sinne einer städtebaulichen Weiterentwicklung zu schaffen. Diese 
haben die Aufgabe, den Menschen in Forchheim und seinen Gästen attraktive Freiräume in einem 
angenehmen Umfeld zu bieten.

Das Konzept zur Landesgartenschau war in drei Bereiche unterteilt und erscheint von der Ziel-
setzung her auch nach wie vor erstrebenswert und kann die Ziele des zu aktualisierenden Sa-
nierungsgebietes deutlich unterstützen: Die Aufwertung und Verknüpfung von Sportinsel, dem 
Areal rund um das vorliegende Sanierungsgebiet des „Alten Krankenhausgartens“ und dem 
Kellerwald.

Eine Aufwertung und Verknüpfung dieser Teilbereiche, als Scharnier rund um den Stadtpark, stellt 
auch heute noch eine gute Grundlage für die Bewertung der Grün¾ächen dar.
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Abb. 11 LGS Forchheim Masterplan (2018)
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Abb. 12 LGS Forchheim, Konzept und Elemente Barrierefreiheit (2018)
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3.5 Integriertes Klimaschutzkonzept (Oktober 2023)

Das integrierte Klimaschutzkonzept ist die strategische Grundlage für die Klimaschutzarbeit in der 
Stadt Forchheim.

Die Ausgangslage verdeutlicht, dass Klimaschutz und Maßnahmen zur Begrenzung der Erderwär-
mung Teil des politischen Handelns auf allen Ebenen sind. Deutschland hat sich im Klimaschutz-
gesetz zur Klimaneutralität bis 2045 verp¾ichtet. Laut Bayerischen Klimaschutzgesetz soll diese 
Zielvorgabe in Bayern bereits bis 2040 verwirklicht werden.

Die Ergebnisse der Endenergie- und Treibhausgas-Bilanz für die Stadt Forchheim zeigt, der End-
energieverbrauch ist von 1990 bis 2019 um 3 % gestiegen und bis 2020 um 1 % zurückgegangen. 
Die Treibhausgasemissionen reduzierten sich um 29 % bis 2020.

Anhand der Untersuchungen wurde ein Maßnahmenkatalog erarbeitet, der sich in neun wesent-
liche Handlungsfelder unterteilt: 

• Übergeordnete Maßnahmen

• verwaltungsinterne Maßnahmen

• Ausbau Erneuerbare Energien

• kommunales Bauen und Sanieren

• private Haushalte

• Wirtschaft

• städtebauliche Planung

• Mobilität

• Klimaanpassung

Auszug aus dem Klimaschutzkonzept:

10.3.3 Ausbau Erneuerbare Energien (S. 131)

Der Ausbau der erneuerbaren Energien ist ein entscheidender Faktor des Klimaschutzes und gilt
neben der Senkung des Energiebedarfs und der Steigerung der Energieef½zienz als dritter ent-
scheidender Faktor für eine dauerhafte Minderung der Treibhausgasemissionen.

M 3.1 Solaroffensive – Teil 1: Machbarkeitsstudie PV auf kommunalen Dächern und Umsetzung
M 3.2 Solaroffensive – Teil 2: Informationsveranstaltungen
M 3.3 Groß¾ächen-PV
M 3.4 Kommunale Wärmeleitplanung
M 3.5 Akzeptanz der Forchheimer*innen für die Energiewende
M 3.6 Ausbau der Windenergie
M 3.7 Prüfung der Integration erneuerbarer Energien in das Netz
M 3.8 Umsetzung: PV-Anlage auf Ritter-v.-Traiteur-Schule und Stadtbücherei
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10.3.7 Städtebauliche Planung (S. 162)

Die städtebauliche Planung ist eines der wichtigsten Stellschrauben im kommunalen Klimaschutz.
Die Kommune hat in Form von planerischen Vorgaben erheblichen Ein¾uss auf die zukünftige 
Siedlungs- und Flächen- sowie Verkehrsentwicklung. Mit klimafreundlichen Neubaugebieten 
kann Stadtentwicklung nachhaltig, klimafreundlich und klimaangepasst vollzogen werden. Dar-
über hinaus steht der Kommune mit der Bauleitplanung ein wesentliches Instrument mit einem 
erheblichen Ein¾uss auf Klimaschutz und Klimaanpassung zur Seite. Weitere Klimaanpassungs-
maßnahmen werden im Handlungsfeld 9 ausführlich betrachtet.

M 7.1 Entsiegelung u. Begrünung
M 7.2 Grundsatzbeschluss: Klimaquartierskonzepte für künftige Neubaugebiete
M 7.3 Klimaschutz in der Bauleitplanung

10.3.8 Mobilität (S. 168)

In der Stadt Forchheim nimmt der Sektor Verkehr rund ein 30 Prozent des Energieverbrauchs ein,
womit Forchheim etwa dem Bundesdurchschnitt entspricht. Jedoch nimmt das Handlungsfeld 
Mobilität im Rahmen dieses Klimaschutzkonzepts eine besondere Bedeutung ein. Durch die Ver-
strickung von Einzelbereichen in der Mobilität, z.B. ÖPNV, Radverkehr, Parkplatzmanagement, 
zählen zur Mobilitätsgestaltung viele Arbeitsfelder und Beteiligte. Dieser Weg hin zur Mobilitäts-
wende muss als ganzheitlicher gesamtstädtischer Prozess Aufmerksamkeit bekommen.

M 8.1 Umsetzung Verkehrskonzept
M 8.2 Umsetzung Stadtbuskonzept
M 8.3 Digitale Plattform
M 8.4 Lastenrad-Verleih
M 8.5 Ausbau der Fahrradabstellanlagen an Dienststellen und öffentlichen Gebäuden
M 8.6 Mobilitätsmanagement (z.B. Umstrukturierung der Mitarbeitendenparkplätze)

10.3.9 Klimaanpassung (S. 176)

Der Klimawandel schreitet immer mehr voran. Die Vulnerabilität der Städte wird deutlich spürba-
rer, sodass auch im Bereich Klimaanpassung gehandelt werden muss. Trotz Gemeinsamkeiten 
sind die Unterschiede für Prozesse und Strukturen von Klimaschutz und Klimaanpassung ausge-
prägt. Klimaschutz liegen zwei Intentionen zu Grunde. Primär sind es die Vermeidung und Redu-
zierung von THG-Emissionen durch die Verringerung des Verbrauchs von fossilen Brennstoffen. 
Sekundär meint es die Änderung von Prozessen (Reduzierung motorisierter Individualverkehr, 
Stromerzeugung durch erneuerbare Energien), die zu THG-Emissionen führen. Klimaanpassung 
hingegen hat das Ziel, auf bereits eingetretene Klimaänderungen zu reagieren und Schäden zu 
vermeiden oder möglichst zu minimieren. Dabei wird ebenfalls in zwei Komponenten unter-
schieden. Einerseits die Reaktion auf tatsächlich eingetretene Auswirkungen (z.B. Maßnahmen 
gegen Überhitzung der Stadt), andererseits vorausschauende Maßnahmen zur Eindämmung von 
drohenden Schäden (z.B. Hochwasserschutz). Klimaschutz und Klimaanpassung haben viele Be-
rührungspunkte, unterscheiden sich jedoch in ihren Zielen, in fachlicher und strategischer Aus-
richtung, in Prozessen und Verantwortlichkeiten. Dennoch richten sich beiden Aufgabenbereiche 
an die Verantwortlichkeit der Kommunalverwaltung und müssen stets mitbedacht werden. 

Da im Zuge von Klimaschutzmaßnahmen auch die Klimaanpassung immer intensiver mitbedacht
werden muss, befasst sich dieses Handlungsfeld mit dem Aufgabengebiet der Klimaanpassung.
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M 9.1 Klimaangepasster Stadtwald
M 9.2 Erhalt und Erweiterung der Stadtbäume
M 9.3 Erstellung von Stadtklimaanalysen
M 9.4 Öffentliche Trinkwasserbrunnen
M 9.5 Forchheim als Schwammstadt
M 9.6 Hochwasserrisikomanagement
M 9.7 Erstellung eines Hitzeaktionsplans
M 9.8 Gründachkataster und Fassadenbegrünung
M 9.9 Traditionelle Wiesenbewässerung

Der vollständige Bericht lässt sich auf der Website der Stadt Forchheim ½nden.

Die Gesichtspunkte sind in untergeordnetem Umfang in Teilbereichen des Untersuchungsraums 
von Interesse und können Beiträge zur Klimaanpassung liefern.
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4 Bestandsanalyse
 
Das Untersuchungsgebiet lässt sich grob in die dargestellten funktionalen Untereinheiten glie-
dern. Das Gebiet wird maßgeblich durch die historischen Gegebenheiten der Bastion geprägt. Die 
Maßnahmen zur Erreichung der Sanierungsziele sind an diesen räumlichen Untereinheiten orien-
tiert.

2

3

4

5
6

7

8

9

Abb. 13 Übersicht funktionaler Untereinheiten des Untersuchungsgebietes

(1) Gebietsübergreifende Projektvorbereitung
2 Bereich Bamberger Str. 1 - Katharinenspital
3 Kleinquartier Eichhorn - Sackgasse
4 Brücke "Wasserschloss" - Sackgasse
5 Brach¾äche - Parken
6 Uferbereich Wiesent
7 Wohnen ehemaliges Krankenhaus - Bibliothek
8 Spitalgarten
9 Bastion - Festungsanlage














































































































































































