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EINFUHRUNG

Die Broschure (Teil 2) dient zusammen mit den bei-
liegenden Planen (Teil 1) als Stadtebaulicher Entwurf
fur das Betrachtungsgebiet des stadtebaulich-frei-
raumplanerischen Realisierungswettbewerbs ,Rat-
hausquartier Effeltrich”. Darin werden unterschied-
liche MaBnahmen fur die Entwicklung des Quartiers
néher erldutert und ein Uberblick tiber wesentliche
stadtebauliche und freiraumliche Ziele gegeben.

Die Grundlage fur den stadtebaulichen Entwurf bil-

det der Wettbewerbsbeitrag von ARQ Architekten in
Zusammenarbeit mit dem Bauforum Berlin, der im

Rahmen des o.g. Wettbewerbs im Juli 2021 mit dem
ersten Preis ausgezeichnet wurde.

Unter Einbeziehung der vielschichtigen hochbau-
lichen, freirdumlichen und nutzungsbezogenen
Anforderungen wurde der Wettbewerbsbeitrag in
Abstimmung mit der Gemeinde in einen Stadte-
baulichen Entwurf Uberfuhrt. Dieser besitzt eine
gestalterische Aussagekraft und stellt mit seinen
Leitbildern und Zielfunktionen ein begleitendes,
informelles Planungsinstrument fur die weitere
Entwicklung des Rathausquartiers dar.

Die dargestellten Malinahmen entsprechen in der
Genauigkeit einem stadtebaulichen Entwurf im
MaRstab 1:500 und sind in den weiterfihrenden
hochbaulichen bzw. freirdumlichen Planungen zu
prazisieren und auszuformulieren.

S.08 1.1 Plangebiet



Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Gemeinde
Effeltrich zwischen nérdlichem Ortseingang und historischem
Ortszentrum, das durch die Kirchenburg und den Platz an der
1000-jahrigen Linde gepragt wird. Es besitzt eine Grofl3e von
ca. 1,4 ha und stellt durch die zentrale Lage ein bedeutendes
_ Potential zur innerértlichen Entwicklung dar.

Das Gebiet wird im Osten durch die Forchheimer Straf3e und
im Suden durch die Baiersdorfer Stral3e bzw. vorhandene
Wohngebaude begrenzt. Im Norden schliel3t das Gelande der
Baumschule Kaul und im Westen die Gartenseiten vorhande-
nen Wohnbebauung aus den 1950er/ -60er Jahren in Form von
Uberwiegend zweigeschossigen Einfamilienhausern mit geneig-
ten Dachern an das Entwurfsgebiet an.

Die Dr.-Ruhl-Stral3e unterteilt das Plangebiet in einen nérdli-
chen und sudlichen Bereich. Als ehemaliger Festplatz wurde
die Schotterflache im nérdlichen Bereich alle 4 bis 5 Jahre fir
groBere Veranstaltungen oder Lagerflache genutzt - stellt sich
B aber weitestgehend als Brachflache dar. Im stdlichen Bereich
befinden sich der Neubau des Arztehauses sowie das Rathaus

1 mit Vorplatz. Beide Einrichtungen pragen den Ort sowohl| funk-
4 tional als auch gestalterisch und sind wichtige Bausteine inner-
| halb des neuen Rathausquartiers. Besonders identitétsstiftend
far die gesamte Umgebung ist aulerdem die vorhandene und
in den Entwurf zu integrierende Platane.










WETTBEWERB

Der im Februar 2021 ausgelobte Planungswettbe-
werb sollte Vorschlage fur ein stadtebaulich-frei-
raumplanerisches Konzept zur Neuordnung der
erweiterten Ortsmitte der Gemeinde Effeltrich
bringen. Dabei ging es vorranging um die Erschlie-
Bung von Grundstucken fur Wohnbebauung und
soziale Daseinsvorsorge in Form einer Tagespflege.
Ein weiteres wichtiges Ziel war die Qualifizierung der
offentlichen Freirdume, wie dem historischen Platz
stdlich des Rathauses, und die Entwicklung eines
neuen zentralen Quartiersplatzes als Treffpunkt und
Aufenthaltsort.

Der im Wettbewerbsverfahren mit dem ersten Platz
ausgezeichnete Entwurf dient als Grundlage fur die
Uberfiihrung in einen Stadtebaulichen Entwurf

und wird auf den folgenden Seiten dargestellt.

S.12 2.1 Wettbewerbspldne

S.16 2.2 Erlauterungstext

S. 21 2.3 Auszug Preisgerichtsprotokoll




2.1 WETTBEWERBSPLANE
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ERSCHLIESSUNG & MOBILITAT

SCHNITT AA - RATHAUSPLATZ M 1:200
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FREIRAUM & VERNETZUNG
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2.2 ERLAUTERUNGSTEXT ZUM WETTBEWERBSBEITRAG

Das Wettbewerbsgebiet bildet den Ubergangsbereich zwischen historischem Ortskern im Stiden, gewerblich
genutzten Flachen im Norden und Osten und kleinteiligen Einfamilienhausstrukturen im Westen. Es stellt
sich sowohl in der Bebauungs- als auch in der Freiraumstruktur sehr heterogen dar. Eine weitere Herausfor-
derung fur die Entwicklung des Gebiets ergibt sich aus der direkten Lage an der stark befahrenen Forchhei-
mer Stral3e.

STADTEBAULICHE LEITIDEE

Als Antwort auf die vorhandene stadtebauliche Situation schlagt der Entwurf die Ausbildung vier klar ables-
barer Bereiche vor. Der nordliche Bereich A- WOHNEN IM ALTER wird als seniorengerechte Wohnanlage
programmiert, die zur Forchheimer Stra3e mit einem geschlossenen Baukdrper reagiert und damit Bezug
auf die gegenuberliegenden gewerblichen Nutzungen (z.B. Tankstelle) und das hohe Verkehrsaufkommen
nimmt. Das leicht geknickte Gebaude leitet nach Stden auf die Neue Quartiersmitte und die daran anschlie-
Rende Platzabfolge weiter. Der Platz erhalt durch ein Ensemble aus drei geknickten Baukdrpern klare raum-
liche Kanten. Jedes dieser Gebaude kann einem anderen Bereich zugeordnet werden. Westlich des neuen
Platzes vervollstdndigt der Stadtbaustein B - WOHNEN IM GRUNEN das derzeitige Baufeld mit einem neuen
Gegenuber und orientiert sich in Kérnung und Funktion an den vorhandenen kleinteiligen Bebauungen.
Sudlich des neuen Platzes arrondiert der Stadtbaustein C - WOHNEN AM HOF die derzeitig schwer ablesba-
re stadtebauliche Struktur und fasst diese unter Einbeziehung des Bestandes zu einer Einheit zusammen.
Eine besondere Rolle nimmt auch hier die geknickte Zeile ein, indem sie zwischen Einfamilienhdausern im
Stiden und dem Arztehaus im Nord-Osten vermittelt. Der Baukdrper bildet nach Norden einen éffentlichen
Bereich zum Platz und nach Stden einen privaten Bereich zum gemeinschaftlichen Hof aus, dessen ge-
schutzte Atmosphare durch die erhdhte Lage auf dem Sockel verstarkt wird. Der Stadtbaustein D - HAUS
AUF DEM PLATZ erganzt die stadtebauliche Grundstruktur und bietet zusatzliche Flachen fur kleingewerb-
liche oder gastronomische Nutzungen. Alle Stadtbausteine reagieren ortssensitiv auf lhre Umgebung und
bilden gemeinsam die Neue Mitte des Rathausquartiers als Platz fur Veranstaltungen, Erholung und Aufent-
halt. Der neue Quartiersplatz formuliert aulerdem den Auftakt fur die neue Platzabfolge in nord-sudlicher
Richtung. Entlang eines kleinteiligen Wegenetzes finden sich unterschiedliche Platzkategorien fur verschie-
dene Bedtrfnisse und Anforderungen.

TYPOLOGIEN UND NUTZUNGEN

Pragend fur den Entwurf ist das Ensemble aus drei geknickten Baukorpern, die den neuen Quartiersplatz
aufspannen. Sie sind tUberwiegend als Geschosswohnungsbau konzipiert und kénnen im Erdgeschoss und/
oder der Sockelzone mit 6ffentlichen, gewerblichen oder gemeinschaftlichen Nutzungen programmiert
werden. Im sudlichen der drei Baukorper wird im Erdgeschoss, mit Ausrichtung zum Platz, ein gemeinsames
Vereinsheim vorgeschlagen. Je nach Topgrafie und Ausrichtung stellen sich die Gebaude als 2- oder 3-Ge-
schosser mit geneigten Dachern dar, fligen sich gut in die ortstypische Bebauung ein und interpretieren

das Satteldach-Haus durch Ihre zeitgemalie Formensprache und Materialitdt dennoch neu. Im std-westli-
chen Bereich des Entwurfsgebietes befinden sich Reihenhduser und eine ,Stadtvilla“, um das Angebot an
Wohnraum zu erganzen und die Entwicklung eines lebendigen und gemischten Quartiers zu unterstutzen.
Diese kleinteiligeren Typologien sind als 2-Geschosser mit nutzbaren Dach- und Sockelraumen, vor allem in
Richtung Platz, geplant und kénnen Wohnen und Arbeiten miteinander kombinieren. Ebenso sind hier ge-
nerationsubergreifende Wohnkonzepte oder Angebote fur GroRfamilien denkbar. Als Sondertypologie wird
im Norden des Gebiets ein geschlossener, leicht geknickter, 3-geschossiger Baukdrper mit geneigtem Dach
verortet. Im Erdgeschoss ist die Tagespflege untergebracht und in den dartber liegenden Geschossen befin-
den sich altersgerechte Wohnungen, die z.T. auch als Senioren-WGs zusammengelegt werden kénnen. Ein
eingeschossiger Anbau bietet Platz fur gemeinschaftliche Funktionen oder eine Cafeteria, die sich sowohl
zum innenliegenden Garten-Hof als auch zum sudlich angrenzenden Quartiersplatz orientieren.
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Einsatzmodell des erstplatzierten Entwurfs

ERSCHLIESSUNG UND MOBILITAT

Die stark befahrene Forchheimer Stral3e verlauft in Nord-Std-Richtung entlang der westlichen Kante des
Entwurfsgebietes und erzeugt zusammen mit der gegentiberliegenden Tankstelle ein erhdhtes Verkehrsauf-
kommen. Die Verbindungen fur den FuBganger- und Radverkehr sind nicht optimal ausgebaut und weisen
fehlende Verknupfungen auf. Ziel der Planung ist es, das Verkehrsnetz fir Ful3ganger und Radfahrer zu
optimieren, angemessen mit der vorhandenen Verkehrsbelastung umzugehen, die ErschlieBungen sinnvoll
zu bundeln und den &ffentlichen Raum mdglichst frei von ruhendem Verkehr zu halten, um qualitatvolle
Freirdume zu erzeugen. Die vorhandene Topografie bietet dazu optimale Mdglichkeiten, natirlich beltftete
Sockelbereiche auszuformulieren, in denen der ruhende Verkehr untergebracht werden kann. Damit mog-
lichst wenig zusatzlicher motorisierter Individualverkehr (MIV) in die Ortsmitte geleitet wird, soll im Entwurf
ein grol3er Teil dessen direkt am noérdlichen Ortseingang abgefangen werden. Die dort verortete Stellplatz-
anlage wird vor allem durch die Anwohnerinnen und Anwohner der Seniorenwohnanlage und Besucherin-
nen und Besucher sowie Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Tagespflege genutzt. Aufgrund des hohen
Verkehrsaufkommens an der Forchheimer Stral3e wird im weiteren Verlauf nach Stden keine zusatzliche
Kreuzungssituation geschaffen, sondern die vorhandene Einfahrt zum Arztehaus auch fir die ErschlieBung
der dahinterliegenden Stellplatze im Sockel genutzt. Dort sind der ruhende Verkehr des daruber liegenden
Geschosswohnungsbaus inkl. Vereinsheim und zusatzliche Parkplatze fur Besucherinnen und Besucher des
Arztehauses sowie des Rathauses angeordnet. Auch die Funktionen des abgerissenen Lagergeb&udes west-
lich des Rathauses kdnnen dort untergebracht werden. Die HaupterschlieBung fast aller Gebaude erfolgt
konsequent von der Neuen Quartiersmitte aus.

Die privaten Stellplatze des Geschosswohnungsbaus und der Reihenhauser im Westen sind ebenfalls in
einem Sockel angeordnet und werden aus Richtung Norden von der Dr.-Rihl-StraRe erschlossen. Diese Stra-
[3e weist schon jetzt lediglich eine geringe Verkehrsbelastung als Anwohnerstrafe aus und wird im Rahmen
der Planung z.T. als verkehrsberuhigter ,Shared Space” ausformuliert. Es ist aulRerdem maglich, den Bereich
zwischen Sockeleinfahrt und der Kreuzung Dr.-Ruhl-StraBe/Forchheimer Strale temporar (z.B. wahrend
groRerer Feste in der Ortsmitte) vollstandig fur den privaten MIV zu sperren. Da ein Umleiten des Verkehrs
dabei problemlos Uber die Pfarrer-jung-Stralse moglich ist, kann perspektivisch auch Gber eine komplette
Befreiung dieses Bereichs fur den MIV nachgedacht werden.
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FREIRAUM UND VERNETZUNG

Ein besonderer Fokus des Entwurfs liegt auf der Verbesserung der FuBgangerverbindungen durch die
Erschaffung eines kleinteiligen und verknipfenden Wegenetzes und der Herausarbeitung einer identitats-
stiftenden Platzabfolge. Dazu spannen sich zwischen Rathausplatz im Stden und Seniorenwohnanlage im
Norden entlang einer ,Perlenkette” unterschiedliche Platze auf, die in zweiter Reihe zur stark befahrenen
Forchheimer StraRe unterschiedliche und geschutzte 6ffentliche Freirdume anbieten. Diese Platzabfolge
knUpft im Stden an bestehende &ffentliche Platze, wie den Platz an der Tanzlinde, an und fuhrt diese sinn-
voll weiter. Durch den Erhalt der Baume an der Forchheimer StraBe und der Aufwertung der straBenbeglei-
tenden Grunraume entsteht entlang der Hauptverkehrsachse ein ,Griner Saum*, der zusatzlichen Schutz
vor negativen Schall- und Immissionseinwirkungen bietet.

Der Rathausplatz ist gepragt durch eine strake Topographie, womit eine kaum ablesbare Platzflache einher-
geht. Um diesen Missstand zu beheben, wird eine neue stdliche Raumkante geschaffen, die den Raum ver-
groRert und gleichzeitig einen zweiten Raum, den ,,Brunnenplatz”, schafft. Dieser bildet das Gelenk zwischen
Rathausplatz und dem neuen, zentralen Quartiersplatz und wird durch den hier neu verorteten Bestands-
brunnen in Wert gesetzt. Nach Osten formt die Sandsteinmauer einen Balkon zu dem bestehenden Pavillon
und schafft damit eine neue Raumqualitat. Das Thema der Mauer (Mauer-Band) wird aus dem Bestand
abgeleitet und setzt sich nach Stiden zur Forchheimer Stral3e fort und wird durch Spaliergehdélze betont. Der
Rathausvorplatz wird als eine ebene, dreieckige Flache ausformuliert, die sich sinnfallig zwischen Balkon,
Zugang zur Forchheimer Strae und dem Rathaus aufspannt. Der Zugang wird ahnlich des Bestandes be-
lassen, aber als groRRzlgige, einladende Geste gestaltet. Das ,Hineintauchen” in den Raum erfolgt gerahmt
durch seitliche Wiesenbdschungen, auf denen alle Bestandsgehdlze erhalten bleiben. Die bestehenden
Natursteinbldcke der Sitzstufenanlage werden entlang der Hohenlinien in die Béschung eingeschoben und
bilden neue Sitzgelegenheiten. Eine kleine Treppe und ein Gartenweg schaffen den Ubergang zwischen den
beiden Niveaus. Sitzgelegenheiten, eine dezente Beleuchtung und Informationskasten bilden die weitere
Ausstattung des Platzes. Das Rathaus erhalt einen Saum aus Blih- und Blattstauden.

Die Neue Quartiersmitte wird durch einen identitatsstiftenden Platz gebildet. Das pragende Element ist der
Baumstraul3 aus den Bestandsgehdlzen mit der prachtvollen Platane. Gestalterisch prasentiert sich der Platz
als groRRzligige Blhne fur das 6ffentliche Leben und I3sst eine multifunktionale Nutzung zu. Die einzel-

nen Teilrdume des Platzes und der Umgebung kdnnen bei Bedarf zu einem groRen Stadtraum verbunden
werden und bieten ausreichend Platz fir Feste und Veranstaltungen. Die Bestandsbaume werden in einer
Platzintarsie aus wassergebundener Decke integriert, welche mit zwei gro3en Bankelementen eingefasst ist.
Ein kleines, bodenbindiges Wasserspiel akzentuiert den noérdlichen Auftakt und schafft gerade im Sommer
eine Attraktion. Zu den Platzrandern werden den Gebauden zugehorige ,Schollen” gebildet, die angrenzen-
de Nutzungen wie AuBengastronomie aufnehmen. Langlebige und ortstypische Natursteinbeldage sorgen fur
eine hohe Belastbarkeit und eine heimelige Atmosphare.

Die Platzflache sowie die neue Anliegerstral3e (6%Rampe mit Podesten) werden barrierefrei gestaltet. In-
nerhalb der Platzflachen vermitteln Schleppstufen zwischen den Niveaus und formen dabei Teilraume, die
immer auch einen barrierefreien Zugang aufweisen.
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OKOLOGIE UND REGENWASSERMANAGEMENT

Um eine nachhaltige und zukunftsweisende Arrondierung in den vier Bereichen zu gewahrleisten, wird bei
der Gestaltung besonderen Wert auf kologische Aspekte gelegt. Die Flachenversiegelung wird auf das
Notigste reduziert, zusammenhangende Grunstrukturen werden erhalten, erganzt und fortgeschrieben. Der
gewachsene Baumbestand (StraRenbaume, Baume auf Rathausplatz, Baume Neue Quartiersmitte) werden
erhalten und fir die Zukunft gesichert. Bewachsene Fassaden und Mauern binden Feinstaub und sorgen
auch an heifl3en Tagen fur ein angenehmes Mikroklima. Ein Uber das gesamte Quartier konzeptioniertes,
dezentrales Regenwassersystem starkt die Grundwasserneubildung, verbessert das Mikroklima und schafft
zusatzliche Gestaltungselemente fir den 6ffentlichen Raum. Untereinander verbundene, kaskadenartig
angeordnete Sickermulden bilden kleine Oasen auf dem neuen Platz oder den privaten Héfen. Der offene
Regenwasserkanal mit kleinen Briicken und Schilfpflanzungen schafft ein neues Bewusstsein flr das Thema
Regenwasser und vor allem ein identitatsstiftendes Gestaltungselement.

ENTWICKLUNG UND PHASIERUNG

Stadtebauliche Planungen sollten solide Grundgeruste ausbilden und dabei in einem gewissen MaRe flexi-
bel auf Prozesse und Dynamiken reagieren kénnen. Um dies zu gewahrleisten, konnen die vier vorgeschla-
genen Bereiche unabhangig voneinander entwickelt werden. Der Stadtbaustein B - WOHNEN IM GRUNEN
stellt sich als Abschluss des vorhanden westlichen Baufeldes dar und bildet eine klare Kante zur neuen
Quartiersmitte aus. Es wird vorgeschlagen diesen Bereich, gemeinsam mit dem Stadtbaustein A - SENIO-
RENWOHNEN, in einer ersten Phase zu realisieren, um die stadtebauliche Grundstruktur zu ordnen und das
vorhandene Wohnungsangebot um altersgerechte Wohnformen und eine Tagespflege zu erganzen. In einer
zweiten Entwicklungsphase kann mit dem Stadtbaustein C - WOHNEN AM HOF zwischen den sudlichen
Wohnhausern und dem Arztehaus vermittelt werden. Die Ausbildung einer nutzbaren Sockelzone vermittelt
hier auBerdem zwischen den unterschiedlichen Gelandeniveaus. Auch ohne die Errichtung des Stadtbau-
steins C und dem damit einhergehenden Erhalt der Scheune funktioniert die stadtebauliche Grundidee,
jedoch mit freiraumlichen Optimierungen an dieser Stelle. Besonders flexibel kann mit dem Stadtbaustein
D - HAUS auf dem Platz umgegangen werden. Je nach Flachenanforderungen an den neuen Quartiersplatz
oder einer absehbaren Entwicklung einer Ortsumfahrung (zur Entlastung der Forchheimer Stral3e) konnte
optional auf die Errichtung des Baukorpers verzichtet oder ein kleineres Gebaude errichtet werden.
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Entwurfsmodell mit Umgebung / Bildquelle: Gemeinde Effeltrich
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2.3 AUSZUG AUS DEM PREISGERICHTSPROTOKOLL

.Die Arbeit formiert das Gesamtbearbeitungsgebiet in markante Bereiche, die mit ahnlichen Baukorperty-
pologien besetzt werden und dabei durch Lage und Stellung zueinander eine abwechslungsreiche Abfolge
bilden. Die baulichen Konturen des Gesamtziels werden aus den unterschiedlichen Richtungen sinn- und
spannungsvoll gezogen, dabei wird dem Kontext in Hohe und Kérnung angemessen Tribut gezollt.

Durch geschickte Knickungen der Hauptbaukérper wird zur neuen Mitte geleitet - die gro3e Platane wird zum
Hohepunkt eines stimmigen zentralen Platzes. Die Bauten der Mitte Ubernehmen zum einen wichtige Adres-
sen, gleichzeitig schirmen sie die dahinter befindlichen Wohnquartiere vom Larm der Forchheimer Stra3e ab.
Erdgeschossige Laden- und Gastronutzungen, die in diesem zentralen Bereich ausgewiesen werden, erzeu-
gen eine glaubwurdige Lebendigkeit.

Auf der Westseite erganzen neue Wohnbauten die bestehende Siedlung, immer mit vertraglichen Abstanden
zum Bestand sowie zueinander und mit einem stimmigem Intro von Suden versehen. Die Wohnbauten orien-
tieren sich wechselweise, um Ausblicke in Gartenrdume oder in die Landschaft in den Fokus zu nehmen.

Die groRe Schwierigkeit, das autark wirkende Arztehaus mit einzubinden, gelingt durch das Aufbrechen allzu
strenger Baulinien. So darf das Arztehaus hinter dem neuen Baustein an der Kreuzung zur Dr.-Rihl-StraRe
hervorblitzen, wirkt aber insgesamt sehr gut in das Gesamtkonzept integriert.

Die Bauhdhen der neuen Bausteine wirken moderat, trotz kraftiger Grundstruktur. Zur historischen Mitte
agiert die Arbeit mit einer Einbindung des Rathausvorplatzes in das dahinter liegende Entwicklungsgebiet.
Alle Wege zwischen den Bausteinen fUhren geschickt zur neuen Mitte, der Hohensprung im Gelande wird
genutzt, um Parkierungsflachen im Sockelbereich des anschlieRenden Quadranten unterzubringen. Die
ErschlieBung wirkt Gberall Gbersichtlich gefuhrt, Tiefgaragenstellplatze bzw. in Sockelgaragen entlasten den
Freiraum.

Die Dichte der Bebauung und die gute Nutzbarkeit lassen auf eine wirtschaftliche Umsetzung, auch in Ab-
schnitten, schlieRen.

Fazit: Insgesamt bietet die Arbeit ein intelligent angelegtes Strukturkonzept aus Bau- und 6ffentlichen Platzen
an. Sehr gut justierte 6ffentliche Freirdume - kleine Platze mit hoher Strahlkraft - schaffen einen spannenden,
immer angemessenen Freiraum. Die Reaktionen auf die Zwange und unterschiedlichen Anforderungen gelin-
gen muhelos und bei wiederkehrenden Typologien doch erstaunlich abwechslungsreich. Insgesamt wird die
Arbeit als prazise entwickelter, unpratentios wirkender Beitrag zur Entwicklung von Effeltrich gesehen.”
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STADTEBAULICHER PLAN

Der vorliegende Stadtebauliche Entwurf fur das
Rathausquartier ist das Resultat der Uberarbeitung
und Weiterentwicklung des vorab dargestellten
Wettbewerbsbeitrages aus dem Jahr 2021. Darin
werden Aussagen zu raumlichen, gestalterischen,
funktionalen, verkehrlichen und freiraumlichen
Themen getroffen und er dient als Grundlage fur die
Weiterfuhrung der stadtebaulichen Ziele in einen
Bebauungsplan.

Aufgrund der Komplexitat der stadtebaulichen Mal3-
nahmen wird die Plandarstellung im M 1:500 durch
weitere Erlduterungen, Grafiken und die tieferge-
hende Betrachtung einzelner Baufelder erganzt.
Diese sind im Kapitel 4 ,Bereiche & MaRnahmen*”
dargestellt und ergeben zusammen mit dem Plan
den Stadtebaulichen Entwurf.

S.24 3.1 Plan ,Rathausquartier”
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3.1 PLAN ,,RATHAUSQUARTIER"

Der dargestellte Plan 1a ist eine maRstabslose Verkleinerung. Der Originalplan im MaRstab 1:500 ist gemein-
sam mit der vorliegenden Broschire und dem ergénzenden Plan mit Festsetzungen (1b) zu beachten.
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BEREICHE & MASSNAHMEN

Der stadtebauliche Entwurf formuliert drei Leitge-
danken als Ubergreifende Vorstellung der stadte-
baulichen Entwicklung fur das Rathausquartier in
Effeltrich. Die Umsetzung des Entwurfs wird durch
vielfaltige MaBnahmen gefordert. Diese betreffen
unterschiedliche Teilbereiche des Stadtebaus wie
Freiraum, Verkehr und Architektur.

In Kapitel 4.2 werden die vorgeschlagenen Mal3nah-
men baufeldweise gegliedert und naher erlautert.
Die dort beschriebenen Vorgaben bilden die Basis
fUr eine nachhaltige und gemeinwohlorientierte
Entwicklung des Rathausquartiers und sollten zum
Erreichen der aufgezeigten Qualitaten und Ziele fest
im stadtebaulichen Entwurf verankert und folglich
umgesetzt werden.

S.28 4.1 Stadtebauliche Leitlinien

S.30 4.2 Baufelder und Bebauung

S.50 4.3 Gestaltungsvorgaben Hochbauten
S.52 4.4 Freirdume

S.60 4.5 ErschlieBung

S.61 4.6 Kampfmittel

S. 62 4.7 Ruhender Verkehr
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4.1 STADTEBAULICHE LEITLINIEN

I. BEREICHSBILDUNG & RAUMKANTEN

Zur Verbesserung der raumlichen Situation schlagt
der Entwurf die Ausbildung vier klar ablesbarer
Bereiche vor: Bereich A- WOHNEN IM ALTER als
seniorengerechte Wohnanlage an der Forchheimer
StraRe. Bereich B - WOHNEN IM GRUNEN erganzt
das Baufeld westlich des Quartiersplatzes mit Ge-
schosswohnungsbau und Doppelhdusern. Bereich
C - WOHNEN AM HOF arrondiert die bestehende
Struktur und vermittelt zwischen Einfamilienhau-
sern und dem Arztehaus. Bereich D - HAUS AUF
DEM PLATZ bietet Flachen fur Gewerbe oder Gas-
tronomie. Alle Bereiche reagieren sensibel auf die
Umgebung. Durch die Schaffung klarer Funktionsbe-
reiche und die Setzung raumbildender Typologien
(geknickte Zeile) ergeben sich klare Raumkanten.
Diese manifestieren die Neue Mitte des Rathaus-
quartiers als wichtigen Veranstaltungs-, Erholungs-
und Aufenthaltsort.

_____
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Il. PLATZKETTE & VERNETZUNG

Ziel des Entwurfs ist die Verbesserung der FuRgan-
gerverbindungen durch ein kleinteiliges Wegenetz,
die Verzahnung mit der Umgebung und die Schaf-
fung einer identitatsstiftenden Platzabfolge.
Zwischen Rathausplatz im Stiden und Senioren-
wohnanlage im Norden erstreckt sich eine ,Per-
lenkette” verschiedener Platze, die geschitzte
offentliche Freirdume bieten. Diese Abfolge knupft
im Suden an bestehende Platze an, wie den Platz an
der Tanzlinde, und fuhrt sie weiter. Der Erhalt der
Baume und die Aufwertung der Grinraume entlang
der Forchheimer StralRe schaffen einen ,Grinen
Saum”, der vor Larm und Emissionen schitzt.

In Anlehung an die Bereichsbildung entstehen Frei-
raume mit vielfaltigen Qualitaten fur unterschiedli-
che Nutzerinnen und Nutzer unter Einbeziehung der
Identitat des Ortes.




I1l. PHASIERUNG

Stadtebauliche Planungen sollten solide Grundge-
riste bilden und gleichzeitig flexibel auf Prozesse
und Dynamiken reagieren konnen. Die vier vorge-
schlagenen Bereiche kénnen unabhangig vonein-
ander entwickelt werden, wobei eine Entwicklung
von West nach Ost sinnfallig erscheint. Der Stadt-
baustein B - WOHNEN IM GRUNEN bildet eine klare
Kante zur neuen Quartiersmitte und kann zusam-
men mit Stadtbaustein A - SENIORENWOHNEN in ei-
ner ersten Phase realisiert werden. In einer zweiten
Phase kann Stadtbaustein C - WOHNEN AM HOF
entwickelt werden, um den heterogenen Bebau-
ungszusammenhang um Arzte- und Rathaus zum
Platz zu arrondieren. Stadtbaustein D - HAUS AUF
DEM PLATZ kann bedarfsabhangig angepasst oder
sogar ganz darauf verzichtet werden. Auch eine Re-
alisierung ohne diesen Abschluss zur Forchheimer

StralBe scheint, in Abhangigkeit der verkehrlichen
Entwicklung, moglich.
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4.2 BAUFELDER UND BEBAUUNG

Die Steckbriefe geben einen Uberblick tiber die
Nutzungen und wesentlichen stadtebaulichen
Kennzahlen der einzelnen Baufelder. Die dargestell-
ten Flachenwerte sind testweise und Uberschlagig
ermittelt und kdnnen durch konkrete Objektplanung
anders ausfallen.

Die angenommene Anzahl der Wohneinheiten ist
entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde
in Wohnungen unter und Uber 40m? Wohnflache
aufgeteilt. Auf den folgenden Seiten werden die
einzelnen Baufelder detaillierter beschrieben.

B.2.1/2 - WOHNEN IM GRUNEN (Doppelhaus)

Nutzung:
Grundstiicksgrof3e:
Uberbaute Flache:
Geschossflache oberirdisch:
(inkl. Stellplatzanlagen):
GFZ (ohne Parken):
Wohneinheiten:
Notwendige STP:

Wohnen
532,8 m?
136,5 m2
273,0 m2
0,3

0,5

2 grolRe
4

A - WOHNEN IM ALTER

Nutzung:  Barrierefreies Wohnen & Tagespflege
GrundstiicksgroB3e: 2.685,1 m2
Uberbaute Flache: 839,2 m?
Geschossflache oberirdisch: 1.996,2 m?

GRZ (inkl. Stellplatzanlagen): 0,5
GFZ: 07

Wohneinheiten: 20 kleine,
altern. 10 grolRe
Stellplatzbedarf: 25

B.2.3/4 - WOHNEN IM GRUNEN (Doppelhaus)

Nutzung:
GrundstiicksgréRe:
Uberbaute Flache:
Geschossflache oberirdisch:
(inkl. Stellplatzanlagen):
GFZ (ohne Parken):
Wohneinheiten:
Notwendige STP:

Wohnen
428,4 m?2
136,5 m?2
273,0 m2
0,4

0,6

2 grolRe
4

B.1.1 - WOHNEN IM GRUNEN (GeWoBau)

Nutzung: Wohnen & Sockelgarage
GrundstiicksgroB3e: 1.080,9 m2
Uberbaute Flache: 422,8 m?
Geschossflache oberirdisch: 1.265,0 m2

Geschossflache unterirdisch: 983,9 m2(TG)
GRZ (inkl. Stellplatzanlagen): 0,7

GFZ (ohne Parken): 1,2
Wohneinheiten: 8 (8 grofRe)
Notwendige STP: 18

C - WOHNEN AM GRUNEN SOCKEL (GeWoBau)

Nutzung:
GrundstiicksgroB3e:
Uberbaute Flache:
Geschossflache oberirdisch:
Geschossflache unterirdisch:
GRZ (inkl. Stellplatzanlagen):
GFZ (ohne Parken):
Wohneinheiten:

Notwendige STP:

Wohnen & Quartiersraum

1.443,4 m2
386,8,0 m?
1.000,2 m2
629,5 m?2
0,6

0,7

7(5gr., 2kl)
13

B.1.2 - WOHNEN IM GRUNEN (GeWoBau)

Nutzung: Wohnen
GrundstiicksgroR3e: 642,7 m?
Uberbaute Flache: 196,9 m?
Geschossflache oberirdisch: 393,8 m?
Geschossflache unterirdisch: 467,0 m (TG)

GRZ(inkl. Stellplatzanlagen): 0,7

GFZ (ohne Parken): 0,6
Wohneinheiten: 4(2gr., 2kl)
Notwendige STP: 6

D - HAUS AM PLATZ (GeWoBau)

Nutzung:
GrundstiicksgrofR3e:
Uberbaute Flache:
Geschossflache oberirdisch:
GRZ (inkl. Stellplatzanlagen):
GFZ (ohne Parken):
Wohneinheiten:
Notwendige STP:

Wohnen & Gewerbe / Gastronomie

714,6 m2
389,7 m?
1158,9 m2
0,5

1,6

7(58gr. 2kl)
21
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BEBAUUNG, INNERE UND AUSSERE STRUKTUR

Baukorper allgemein

Der Entwurf sieht die Bebauung des Areals an die
Malstablichkeit der Umgebungsbebauung ange-
passt mit zwei- bis dreigeschossigen Gebauden
vor. Als wesentlicher Gebaudetypus werden vier
leicht geknickte Zeilen in unterschiedlichen kon-
textangepassten Variationen vorgeschlagen, die die
stadtraumbildenden Intentionen unterstitzen und
gleichzeitig gut nutzbare Wohngebaude mit unter-
schiedlichen WohnungsgréRen ermdglichen. Die
gestalterisch pragenden Giebelseiten dieser Gebau-
de werden in ihrer Breite abhangig vom baulichen
Kontext auf 10 m bis 12,5 m beschrankt. In der
Gebaudemitte ist auch eine groRere Gebaudetiefe
von 14 m bis 15 m vorstellbar.

Grundrissstruktur

Die geknickten Zeilen haben jeweils zum 6ffent-
lichen Raum exponiertere AuBenseiten und ge-
schutztere, zu privaten oder gemeinschaftlichen
Freiflachen oder der Quartiersmitte orientierte
Innenseiten. Fur die Grundrissstruktur ist daher
naheliegend, die vertikalen ErschlieBungen sowie
die Neben- und teilweise Schlafraume der Wohnun-
gen zu dieser Aullenseite zu orientieren, wahrend
die wesentlichen Wohn- und Aufenthaltsraume
jeweils zu den geschutzten Innenseiten orientiert
werden kénnen. Hier befinden sich zugeordnet die
individuellen Freisitze der Wohnungen, wobei eine
Ausbildung von Loggien ebenso vorstellbar ist wie
die Ausbildung von Balkonen (Mit Ausnahme des
Baufeldes D1). Nach diesem Prinzip wurden fur die
Baukorper Schemata erstellt, die auf den folgen-
den Seiten im Kontext der jeweiligen Baufelder
dargestellt sind. Diese sind weder flachen- noch
einzelraumscharf und als strukturelle Lesehilfe zu
verstehen. Im Rahmen von Objektplanungen sind
samtliche Anforderungen an die Hochbauten inner-
halb der gesetzten stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen neu zu prifen.

32

Wohnungsmix

Der stadtebauliche Entwurf trifft keine abschliel3en-
de Aussage zu Wohnungsgrofien und -Verteilung.
Im Rahmen der Ausarbeitung des Entwurfes wurde
in einer begleitenden Untersuchung eine mogliche
innere Struktur der Baukérper schematisch und
exemplarisch getestet, um Annahmen wie z.B. die
Stellplatzanzahl plausibilisieren zu kénnen.

Durch die angepasste Stellplatzsatzung vom
27.07.2021 liegt die Grenze fur einen zweiten
notwendigen Stellplatz pro Wohnung bei 40 Quad-
ratmetern Wohnflache (vgl. Abschnitt 4.7 Ruhender
Verkehr). Da die Anzahl der verfigbaren Stellplatze
begrenzt ist, ergeben sich in den exemplarischen
Betrachtungen der Wohnungsgrof3en stellplatzopti-
miert entweder relativ grol3e Wohnungen von ca. 80
bis 120 Quadratmetern, oder bei Teilung der kleinen
Wohnungen aus einer grof3en jeweils zwei kleine
Wohnungen bei gleichbleibendem Stellplatzbedarf.
Fur einen groBBeren Anteil mittelgroBer Wohnungen
ware eine weitere Erhdhung der Stellplatzanzahl
oder andere Kompensationen erforderlich.

Dachform und -gestaltung

Als ortstypische Dachform werden auch fur die Neu-
bauten Satteldacher mit ca. mittigem First vorge-
schlagen, wobei durch eine asymmetrische Dach-
form mit jeweils einer niedrigen und einer héheren
Traufe gut nutzbare Wohnflachen auch im jeweils
obersten Geschoss entstehen. In Teilbereichen der
niedrigeren Dacher erméglichen Gauben eine wei-
tere Optimierung der Nutzung der im niedrigeren
Traufbereich liegenden Bereiche.

Die flach geneigten, stidwestlich orientierten Dach-
flachen eignen sich insbesondere fir die Integration
von Photovoltaik. Fur die Materialitat der Dachfla-
chen werden keine Vorgaben gemacht, wobei eine
Ausfihrung mit (Stehfalz-)Metalldeckung einer
Ausfiihrung mit Dachziegeln vorzuziehen ist.

Eine Realisierung von geneigten Grindachern -
gegebenenfalls auch nur auf den flacher geneigten
Dachbereichen - hatte positive Auswirkungen auf
das Stadtklima und die Retention von Regenwasser.

RATHAUSQUARTIER EFFELTRICH



Gestaltung, Konstruktion und Materialitat

Um die Einflgung in die MaRstablichkeit und das
bauliche heterogene Erscheinungsbild der Umge-
bung zu unterstitzen wird vorgeschlagen, insbe-
sondere die dreigeschossigen Gebaude durch einen
Materialwechsel in der Fassadengestaltung zu
gliedern: Wahrend die erdberihrenden und feuch-
tigkeitsexponierten Bauteile der Sockel- und Erdge-
schosszonen in Massivbauweise ausgefuhrt werden
durften und sich entsprechend in der Fassadenge-
staltung z.B. mit verputzten Bereichen darstellen ist
fur die Obergeschosse eine konstruktive Ausfihrung
als Holzbau vorstellbar, die sich z.B. auch durch die
Verwendung von Holz als Fassadenmaterial zeigen
kénnte. Neben der Materialitat sollte auch in der
Gliederung der Fassaden und dem Offnungsbild der
Unterschied zwischen den Sonderzonen der Erd-
geschosse und den Wohngeschossen gestalterisch
thematisiert werden.

Wahrend durch die kleinteilige Gliederung die Ein-
fugung in die Umgebung unterstttzt werden soll ist
gestalterisch auch wiinschenswert, dass die ver-
schiedenen Baukorper der BaumalRnahme als Teile
einer Gesamtanlage wahrgenommen werden und
eine Ensemblewirkung entsteht.

Rettungswege

Bei einer erwarteten maximalen Hohe des obers-
ten Geschosses von in der Regel nicht Gber 7m
Uber dem jeweils anliegenden Gelande sollte ein
zweiter Rettungsweg vermutlich in allen Bereichen
Uber Handleitern moglich sein (teilweise erfolgt

das Anleitern Uber den erhéhten und im relativen
Bezug malgeblichen Hof). Im Bereich “A1 Wohnen
im Alter” kdnnen bei zwei vertikalen ErschlieBungen
eventuell auch unabhangige bauliche Rettungswege
realisiert werden. Sollte das Anleitern mit Hubret-
tungsfahrzeugen erforderlich werden, sind entspre-
chend ausgestaltete Standflachen vorzusehen.

BEREICHE & MASSNAHMEN

Energie und Nachhaltigkeit

Die wesentliche Grundlage fur ein nachhaltiges,
Okologisches Quartier wurden bereits im Vorfeld
einer stadtebaulichen Entwurfsbetrachtung gelegt:
Die Entscheidung fur eine Verdichtung der beste-
henden Siedlungsstruktur durch Innenentwicklung
ermoglicht die Schaffung neue Wohnraums und
neuer 6ffentlicher R&ume ohne erhebliche Neuver-
siegelung fur ErschlieBungen.

In der weiteren Gestaltung und Ausarbeitung des
Quartiers sollte dieser Weg zu einem nachhaltigen
Quartier bestmdglich weiter verfolgt werden. Die
kompakten Baukorper mit der Moglichkeit der Er-
richtung mit 6kologischen Baustoffen und der guten
Orientierung der Wohnraume zur Nutzung solarer
Gewinne in den Wintermonaten bieten hierzu eben-
so Moglichkeiten wie die hochwertige und versiege-
lungsarme Gestaltung der Freirdume. In der Ent-
wicklung des Quartiers ist unter Bertcksichtigung
der geplanten Bauphasen eine Bundelung zentraler
Funktionen wie Warme und Energieerzeugung und
-Speicherung winschenswert, geeignete Flachen
hierfur liegen in den erdgeschossigen Bereichen der
Baufelder A1, C1 und D1.
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BAUFELD A - WOHNEN IM ALTER

Das Baufeld A mit der Bezeichnung “Wohnen im Alter” befindet sich im Norden
des Plangebietes zwischen Forchheimer StraRe und dem umgestalteten Stra-
Renraum der Dr. RUhI-Stral3e. Entlang der Forchheimer Stral3e wird ein geknick-
ter Gebauderiegel mit drei Vollgeschossen vorgeschlagen, der den dahinter
liegenden Grun- und Gartenbereich schitzt und mit dem Knick stadtraumlich in
die neue Mitte fuhrt. Ein eingeschossiger Gebaudeteil entlang der Dr.-Ruhl-Stra-
[3e bietet Raum fur die 6ffentlichen Bereiche der vorgesehenen Erdgeschoss-
nutzung zwischen privatem Garten und 6ffentlichem Raum, das Flachdach

des niedrigen Gebaudeteils kann z.B. fur eine Gemeinschaftsterrasse genutzt
werden, eine Gestaltung mit Begrinung ware wiinschenswert.

Lageplanausschnitt stadtebaulicher Entwurf M 1:500
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FUr das Nutzungskonzept wird entsprechend der Auslobung des Wettbewerbes
im Erdgeschoss eine Flache fur eine Tagespflege vorgesehen; die beiden Ober-
geschosse eignen sich fur Wohnnutzungen insbesondere im Bereich Senioren-
wohnen. Im Zusammenhang mit der darunter liegenden Tagespflege sind auch
Servicewohnungen vorstellbar, in denen ein Pflegeanteil ermdglicht werden
kann.

Wahrend der Zugang zur Tagespflege stdlich vom Platz erfolgen sollte, sind die
vertikalen Erschliefungen der Wohnungen mit Zugangen im stral3enseitigen Teil
sinnvoll verortet.

Fur den Stellplatzbedarf wurden je Obergeschoss 10 Stellplatze ermittelt (je 5
groRe Wohnungen, oder 10 kleine Wohnungen mit zusatzlichen Nebenraum-
und Serviceflachen), zusatzlich 3 Stellplatze fur die Tagespflege gemald Wett-
bewerbsauslobung und zwei Besucherstellplatze. Die insgesamt 25 Stellplatze
kénnen oberirdisch auf dem Grundsttck nachgewiesen werden..

Wegen der schwierigen Grundungsverhaltnisse in diesem Bereich (der Gemein-
de liegen Voruntersuchungen zum Baugrund vor) wird vorgeschlagen, auf eine
Unterkellerung zu verzichten und notwendige Nebenrdume des Erdgeschosses
sowie Kellerersatzraume fur die Wohnungen in den jeweiligen Geschossen
stral3enseitig zu verorten. Die Méglichkeit einer Unterkellerung, gegebenenfalls
mit zusatzlicher Tiefgarage bei Zufahrt in das Gebaude von Norden ware bei
erhohtem baulich-technischem Aufwand zu prufen.

Obergeschoss 2
+4,8m

Obergeschoss 1
+1,7m

Terrasse Hof Tagespflege EG
11,8 m=2942m -1,8m=2942m

Prinzipschnitt
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Tagespflege

Len s SRS, sl e <5 e
Schema Erdgeschoss (ca. 757 m? BGF) mit Tagespflege, Zugang Wohngeschosse, Nebenrdumen fiir Technik und Entsorgung im Norden

36 RATHAUSQUARTIER EFFELTRICH



-

1}
1}
1}
Pt
1}
1}

\ (]
S M |

Schema Wohngeschoss (ca. 619 m? BGF) mit 10 kleinen Wohnungen

r-
|
1
1
1

e

==

Schema Wohngeschoss (ca. 619 m? BGF) mit 5 groBen Wohnungen
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BAUFELD B.1.1 und B.1.2 - WOHNEN IM GRUNEN (Geschosswohnungsbau)

Das Baufeld B1 ist Teil des Bereiches Wohnen im Griinen, der die westlich
angrenzende Stadtstruktur baulich abschliel3t und mit den an der Grundsttcks-
grenze liegenden privaten Grinflachen einen griinen Blockinnenbereich schafft.

Die nérdliche Bebauung am Platz um die Platane besteht aus zwei Geschoss-
wohnungsbauten, einer dreigeschossigen geknickten Zeile (B1.1), die den stadt-
raumlichen Ubergang vom Wohnen im Alter zur neuen Mitte bildet und einem
zweigeschossigen Geschosswohnungsbau, der den Ubergang zu den siidlichen
Doppelhdusern bildet.

In beiden Gebauden befinden sich ausschliel3lich Wohnnutzungen, die jeweils
platzseitigen Zugange schaffen attraktive Adressen und Eingangssituationen
und aktivieren den 6ffentlichen Raum.

ageplanausschnitt stadtebaulicher Entwurf M 1:500
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Schema gemeinsame Sockelgarage mit Anschluss ErschlieBungen und Lager- und Technikbereichen (ca. 1.150 m? BGF)

Unter dem Baufeld befindet sich eine von Norden erschlossene, an die vertikalen
ErschlieBungen der Wohnbauten angeschlossene Sockelgarage, die die bestehende
Topographie nutzt und Platz fur ca. 36 Stellplatze bieten kann.

Fur den Stellplatzbedarf wurden in B1.1 insgesamt acht grof3e Familienwohnungen an-
genommen (2 Gartenwohnungen im Erdgeschoss, 3 Whg. je Obergeschoss) mit resul-
tierend 16 Stellplatzen, in B 1.2 je Geschoss eine grof3e und eine kleine Wohnung mit
resultierend insgesamt 6 Stellplatzen angenommen. Mit 2 Besucherstellplatzen ergibt
sich ein Bedarf von 24 Stellplatzen, der in der Sockelgarage abgebildet werden kann.

Obergeschoss 2
+6,2m

Obergeschoss 1
+3,1m

Erdgeschoss
Hof Wohnen
+0,0m =296,0m +0,0m

Eingang Platz
-1,0m=2950m

B.1.1 Prinzipschnitt
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B.1.1 Schema Wohngeschoss (ca. 426 m? BGF) mit 3 groBen Wohnungen

B.1.1 Schema Wohngeschoss (ca. 426 m? BGF) mit 3 grol3en Wohnungen

e T

e
A0

B.1.1 Schema Erdgeschoss (ca. 411 m? BGF) mit Zufahrt Garage, Nebenraume, ErschlieBung Wohnungen und zwei grol3en Gartenwohnungen
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B.1.2 Schema Obergeschoss (ca. 196 m? BGF), groRe und kleine Wohneinheit

il

» r ) : .«"';
B.1.2 Schema Erdgeschoss (ca. 196 m? BGF), Eingang Platzseitig, groRe und kleine Wohneinheit
grenzungen relativ zu 0,0 = 296,0 m 4. NN

+80m max. +85m
Hoch, Gauben  +7,0m max.+7,5m
ni +6,0m max.+65m

q

Obergeschoss
+3,6m

Hof
+0,5m=296,5m

Erdgeschoss
+0,5m

Eingang Platz 4

B.1.2 Prinzipschnitt

BEREICHE & MASSNAHMEN 41



BAUFELDER B.2.1 bis B.2.4 - WOHNEN IM GRUNEN (Doppelhéuser)

Die sudliche Bebauung des Bereiches Wohnen im Grinen besteht aus insge-
samt 4 Wohneinheiten in zwei zweigeschossigen Doppelhdusern, die in ihrer
Lage und Ausrichtung die neue Verbindung von der Baiersdorfer Strafe zum
Quartiersplatz betonen und in der stadtebaulichen Kérnung den Ubergang von
den geknickten Zeilen zur offenen Umgebungsbebauung bilden.

GeschUtzte private Garten mit Freisitzen sind nach Westen zum Blockinnen-
bereich orientiert, wahrend Zugange 6stlich an der Wohnstral3e liegen. In der
inneren Struktur wird erwartet, dass im Erdgeschoss gartenseitig Kiche und
Wohnraum mit straBenseitigen Funktionsflachen liegen, das Obergeschoss bie-
tet Raum fur die privateren Flachen und Schlafraume, ein zum Garten orientier-
ter zusatzlicher Balkon ware maoglich. Eine (auch Teil-) Unterkellerung kann das
Flachenangebot erganzen.

Fir die insgesamt acht erforderlichen Stellplatze gibt es zwei Verteilungsopti-
onen: Auf dem stdlichsten Grundsttick kdnnen vier oberirdische, direkt von
der Baiersdorfer Stral3e anfahrbare Stellplatze realisiert werden. Es besteht
entweder die Option, dass diese dem unmittelbar anliegenden Doppelhaus
zugeordnet werden, wahrend das nérdliche Doppelhaus Stellplatze in der
gegenuUberliegenden Sockelgarage nachweist. Alternativ ist auch moglich, dass
je Wohneinheit ein Stellplatz oberirdisch an der Baiersdorfer Stral3e und je ein
weiterer Stellplatz in der Sockelgarage nachgewiesen wird.

e

il S VLS G

A,

Lageplanausschnitt stadtebaulicher Entwurf M 1:500
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Schema Obergeschoss (ges. ca. 273 m? BGF)

Schema Erdgeschoss (ges. ca. 273 m? BGF), vier Doppelhaushalften
Héhenbegrenzungen relativ zu 0,0 = 296,0 m (. NN

First +9,0m max.+9,5m
Traufe Hoch, Gauben  +80m max. +85m
Traufe niedrig +70m max.+7,5m

Obergeschoss
+4,6 m

Hof
+1,5m=2975m

Erdgeschoss
+1,5m

Eingang Wohngasse
+1,5m=297,5m,

Prinzipschnitt, Hohenlage entsprechend B.2.1/2
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BAUFELD C - WOHNEN AM HOF

Das Baufeld B1 bildet den stidlichen Abschluss der neuen Mitte mit einem
Geschosswohnungsbau in Form einer geknickten Zeile, der zum Platz dreige-
schossig wirkt, zum sudlichen Garten jedoch nur zweigeschossig. Diese Situation
entsteht durch eine weitere Sockelgarage, die nahe der stdlichen Grundstulicks-
grenze ausgefuhrt wird und stadtrdumlich mehrere Funktionen Ubernimmt:

An das deutlich hdher liegende Gelande der sudlichen Grundsticke kann nun
ebenengleich angeschlossen werden, die Sockelgarage stutzt das angrenzende
Gelande. Hierdurch liegt das Hofniveau des Wohnungsbaus mit den hier veror-
teten Grin- und Gemeinschaftsflachen geschitzt ca. 3,5m hoher als die angren-
zende oberirdische Stellplatzanlage am Arztehaus. Die durch die Nutzung des
Geléndeversprungs entstehende Kante fuhrt begleitet von Baumpflanzungen
vom Rathausplatz zum Bereich der neuen Mitte. In dieser Kante, die am Rathaus
als Sitzstufenanlage modelliert wird, ist auch eine ebenerdige Zufahrt von der
Stellplatzanlage zwischen Arzte- und Rathaus méglich, wodurch die Forchheimer
Stral3e nicht mit einer zusatzlichen Zufahrt belastet werden muss.

a4

+y

Lageplanausschnitt st

a
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Das Erdgeschoss des Gebaudes ist nur einseitig vom Platz belichtet und bietet
darum neben der Hauptzugangssituation im wesentlichen Platz fir Nebenrau-
me, wodurch auf eine weitere Unterkellerung verzichtet werden kann. An der
Nordwestecke zum Platz orientiert kann ein Quartiersraum angeboten werden,
der gut belichtet werden kann und die Mdglichkeit bietet, die Platzflache zu
bespielen. Hier im Sockel besteht auch die Moglichkeit, weiteren Lagerraum,
zum Beispiel fur die entfallenden Flachen in der zur Zeit auf dem Grundstick
bestehenden Scheune, anzubieten.

In den Obergeschossen des Gebaudes sind gemischte WohnungsgroéRen denk-
bar, wobei Nebenrdume und vertikale Erschliefung zum 6ffentlichen Raum
und nach Norden orientiert erwartet werden, wahrend sich die Anordnung der
Wohnraume mit Freisitzen zum Hof und stdorientiert anbietet. Im stdlichen
Gebdaudeteil sind auch (zusatzliche) Freisitze nach Westen zur WohnstralRe ori-
entiert denkbar.

Bei entweder drei groR3en oder je zwei kleinen und zwei grol3en Wohnungen pro
Geschoss ergibt sich fir sechs bis acht Wohneinheiten ein Stellplatzbedarf von
12 Stellplatzen und ein Besucherstellplatz. Da der Quartiersraum primar fur An-
wohner konzipiert ist werden keine zusatzlichen Stellplatze vorgesehen. Die 13
erforderlichen Stellplatze kénnen im Sockel im Baufeld nachgewiesen werden,
die Sockelgarage kann voraussichtlich ca. 26 Stellplatze aufnehmen.

Obergeschoss 2
+6,6m

Hof Obergeschoss 1
+3,5m=299,5m +3,5m

Sockelgarage Quartiersraum EG Eingang Platz
+0,0m=29,0m +0,0m E +0,0m=29,0m

Prinzipschnitt

45



"""" Schema Wohngeschoss (ca. 386 m? BGF) mit 2 grof3en und 2 kleinen Wohnungen

N
N
N

Schema Wohngeschoss (ca. 386 m? BGF) mit 3 groBen Wohnungen

Optionsfléiche o
zentrale Technik
und Entsorgung

Schema Erdgeschossiges. ca. 856 m? BGF) mit ErschlieBung Wohnungen, Lager- und Technikflache, Quartiersraum, Sockelgarage (ca. 629 m? BGF)
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BAUFELD D - HAUS AM PLATZ

Die Bebauung des Baufeldes D1 wird als letzte Bauphase erwartet und kann
nicht eigenstandig erfolgen, da auf diesem Baufeld keine eigenen Stellplatze
nachgewiesen werden konnen. Im Wettbewerb wurde diese letzte Bauphase
optional verstanden, da der Stadtraum um die Platane grundsatzlich auch ohne
diese Bebauung funktionieren kénnte. Durch die Setzung dieses wiederum als
geknickte, raumbildende Zeile konzipierten Baukdrpers wird der Platzraum
jedoch nachhaltiger gefasst und von der Forchheimer StralRe abgeschirmt.

Durch die Lage umgeben von 6ffentlichem Raum kann im Erdgeschoss keine
attraktive Wohnnutzung angeboten werden. Der westliche Gebaudeteil bietet
mit seiner exponierten Lage im 6ffentlichen Raum und dem sehr attraktiven,
nach Stden orientierten Vorbereich zur Platane optimale Mdéglichkeiten fur eine
gewerbliche Nutzung, zum Beispiel eine Gastronomie mit Aul3ensitzbereich.
Ostlich zur StralRe orientiert werden Keller- und Nebenrdume orientiert, die hier
vorhandenen Flachen wirden sich auch fir zentrale Technikflachen mit Nahver-
sorgung des Quartiers anbieten, wenn das Baufeld D1 in einer Phase mit den
Ubrigen Baufeldern realisiert wird. Durch eine vorgelagerte Grinflache werden

e

Lageplanausschnitt stadtebaulicher Entwurf M 1:500
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die Nebenraume vom 6ffentlichen Raum getrennt. Zwischen gewerblicher Nut-
zung und Nebenflachen zentral im Gebaude befindet sich der Zugang zu den
obergeschossigen Wohnnutzungen. Dieser ist ebenengleich und barrierefrei
vom Platz méglich, fur einen zusatzlichen Zugang von Norden muss wegen des
geneigten Gelandes ein Hohenunterschied Uberwunden werden.

Die Wohnnutzungen in den Obergeschossen kénnen mit nord- und straRen-
seitig orientierten Neben- und Schlafrdumen sowie ErschlieBungen konzipiert
werden, zentrale Wohn- und Aufenthaltsbereiche werden stidorientiert zum
Platz erwartet. Wegen der exponierten Lage der Freisitze zum Platz sollte hier
die Ausbildung von Balkonen zu Gunsten der Ausbildung von Loggien ausge-
schlossen werden.

Bei entweder drei groRen oder je zwei kleinen und zwei groRen Wohnungen
pro Obergeschoss ergibt sich fur sechs bis acht Wohneinheiten ein Stellplatzbe-
darf von 12 Stellplatzen und ein Besucherstellplatz. Bei einer angenommenen
Gastraumflache von 80 Quadratmetern ergibt sich nach aktueller Satzung ein
Stellplatzbedarf fur die Gastronomie von 4 Stellplatzen plus 3 zugeordnete
Besucherstellplatze. Da das Baufeld nicht Gber eigene Stellplatze verfugt, mus-
sen diese in den Sockelgaragen der Nachbarbebauungen nachgewiesen und
gegebenenfalls per Baulast gesichert werden: Die erwarteten 12 Stellplatze der
Wohnungen kdnnten im anliegenden Sockel des Baufeldes B1 nachgewiesen
werden, der Besucherstellplatz der Wohnungen sowie die zur Sondernutzung
gehérenden 7 Stellplatze finden im Sockel hinter dem Arztehaus Platz.

Neben der exponierten Lage des Baufeldes D1 ist auch zu berucksichtigen,

dass dieses unmittelbar an das Grundstiick des Arztehauses grenzt und in der
sudlichen Giebelwand eine Grenzbebauung besteht. Es ist darum erforderlich,
fur diese Bebauung im Vorfeld die Notwendigkeit einer entsprechenden Baulast
und nachbarschaftliches Einverstandnis fur die Abstandsflache und die weiteren
Auswirkungen der hier stattfindenden Umgestaltungen abzustimmen. In den
Rahmenbedingungen des Wettbewerbs wurde eine geringe Veranderung der
Grundsticksgrenzen nicht ausgeschlossen und die Integration und funktionale
und gestalterische Integration in das Gesamtkonzept explizit zum Aufgabenbe-
standteil erklart.

Obergeschoss 2
+57m

Obergeschoss 1
+2,6m

Mehrgenerationenspiel

-0,65m=29535m -0,8m

Eingang Whg.
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Schema Wohngeschoss (ca. 389 m? BGF) mit 2 groRen und 2 kleinen Wohnungen

Schema Wohngeschoss (ca. 389 m? BGF) mit 3 groBen Wohnungen

Schema Erageschoss (ca. 378 m? BGF) mit Gewerbe-/ Gastronomieflache, ErschlieBung Wohnungen und zentrale Lager- und Technikflachen
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4.3 GESTALTUNGSVORGABEN HOCHBAUTEN
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Zusatzliche Gliederung der Gebdudelange
bei Starkung der Raumkanten durch in der
Fassadenebene liegende Gauben in gleichmaf3igem

Rhythmus Uber max. 60% der Fassadenlang

—

Moglichkeit privater Freisitze
zum Garten als Balkone oder Loggien
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Verringerung der Wirkung der Gebaudehdéhen durch Material-
und Konstruktionswechsel zwischen Sockel-/ Erdgeschosszonen
und den Obergeschossen, z.B.: Sockelbereich: Massivbau,
verputzt, Obergeschosse: Holzbau mit Holzfassade
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Ortstypische Ausbildung geneigter Dachflachen mit ca.
mittigem First, asymmetrische Dachneigung, dadurch gut
nutzbares Dachgeschoss und markante Giebelansichten.

Optlon Nutzung der wenig sichtbaren, flach geneigten
Dachflachen zur Integration von Photovoltalk

| Die Ausblldung von Logglen zum Platz
| ermogllcht geschutzte pr|vate Freisitze
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Vertikale Gliederung der Baukorper
und Ablesbarkeit der Nutzungsverteilung
durch Ruckspringe und Einschnitte

Perspektive Quartiersplatz (Stand Wettbewerb)
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4.4 FREIRAUME

Freiraumkonzept

Der Entwurf soll die FulRgangerverbindungen durch
die Schaffung eines kleinteiligen und verknlpfen-
den Wegenetzes und der Herausarbeitung einer
identitatsstiftenden Platzabfolge verbessern. Dazu
spannen sich zwischen Rathausplatz im Suden und
Seniorenwohnanlage im Norden, entlang einer ,Per-
lenkette”, unterschiedliche Platze auf, die in zweiter
Reihe zur stark befahrenen Forchheimer Stral3e
unterschiedliche und geschiitzte 6ffentliche Freirdau-
me anbieten. Diese Platzabfolge knlpft im Stden an
bestehende 6ffentliche Platze, wie den Platz an der
Tanzlinde, an und fuhrt diese sinnvoll weiter. Durch
den Erhalt der Baume an der Forchheimer StralRe
und der Aufwertung der stral3enbegleitenden Grin-
raume entsteht entlang der Hauptverkehrsachse ein
»Gruner Saum®”, der zusatzlichen Schutz vor negati-
ven Schall- und Immissionseinwirkungen bietet.

Okologie, Materialitat und Nachhaltigkeit

Um eine nachhaltige und zukunftsweisende Arron-
dierung in den vier Bereichen zu gewahrleisten, wird
bei der Gestaltung besonderen Wert auf 6kologi-
sche Aspekte gelegt. Die Flachenversiegelung wird
auf das Notigste reduziert, zusammenhangende
Grunstrukturen werden erhalten, erganzt und
fortgeschrieben. Der gewachsene Baumbestand
(StraBenbaume, Baume auf Rathausplatz, Bdume
neue Quartiersmitte) werden erhalten und fir

die Zukunft gesichert. Fur die Neupflanzungen im
Quartier werden klimaangepasste, hitzeresiliente
Neupflanzungen wie z.B. Platanen vorgeschlagen,
welche mit den Standortbedingungen zurechtkom-
men und gleichzeitig Schattenspender an heil3en
Tagen sind. Bewachsene Fassaden und Mauern
binden Feinstaub und sorgen auch an heilBen Tagen
far ein angenehmes Mikroklima.

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers
wird es schwierig Niederschlagswasser im Quartier
zu versickern. Deshalb soll versucht werden das
Wasser zumindest temporar zurtickzuhalten und
Retentionsraume zu schaffen, welche auch als ge-
stalterische Elemente dienen. An der Dr.-Ruhl-Stra-
[3e werden daflr zwei Mulden vorgesehen, welche
temporar das anfallende Regenwasser zurlickhalten,
anstauen und dieses verzogert in die Kanalisation
abgeben.

52

Die Dachflachen der Tiefgaragen sollen nach Mog-
lichkeit als Retentionsdacher hergestellt werden,
welche das Wasser langer im Quartier halten und
gleichzeitig pflanzenverfugbares Wasser bereitstel-
len. Die Dachflachen der Neubauten kdnnen auch
als Systemgriindach ausgefuihrt werden, um weitere
Retentionsraume zu schaffen. Hierdurch soll die in
die Kanalisation einzuleitende Regenwassermenge
auf das notige Minimum reduziert werden.

Die Materialitat des Quartiers und der 6ffentlichen
Raume soll sich am Bestand der Gemeinde Ef-
feltrich orientieren und den ortstypischen Charakter
widerspiegeln. Daflr werden Natursteinbelage in
unterschiedlichen Formaten und Oberflachen vor-
geschlagen, welche ein einheitliches Gestaltungsbild
schaffen, aber gleichzeitig unterschiedliche Raum-
programmierungen anzeigen kénnen. Mauern,
Stufen und Treppenanlagen sollen dazu passend
auch aus Naturstein hergestellt werden. Die vor-
geschlagene Materialitat hat den Vorteil einer sehr
langen Halbwertszeit, weniger Pflegeaufwand als
Betonbeldge und durch den ungebundenen Einbau
sind die Belage reversibel.

Ausstattungselemente wie Mulleimer, Beleuchtung
und Sitzelemente sollen aus pulverbeschichtetem
Metall hergestellt werden, Banke erhalten Sitzaufla-
gen aus Holz.

Die Spielgerate sollen einen naturlichen Charak-
ter erhalten und das Thema des Obstanbaus und
der Landwirtschaft aufgreifen. Die Gerate sollen
groRtenteils aus Holz und natirlichen Materialen
bestehen, erdgebundene Teile und Verbindungen
werden in Edelstahl hergestellt. FUr die Spielgerate
des offentlichen Raumes, sowie die privaten Spiel-
platze soll ein einheitliches Gestaltungsbild gemafd
dem Materialkonzept geschaffen werden.
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Gesamtplan, ohne Beschriftungen
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Baumerhalt

Fur die Neuplanung des Rathausquartiers gilt grund-
satzlich, dass bestehende Baume, wenn méglich zu
erhalten und bei Nichterhalt zu ersetzen sind. Es
gelten die gesetzlichen Bestimmungen des Landes,
sowie die aktuelle Fassung der Baumschutzsatzung.

Die Gemeinde Effeltrich hat im Vorfeld des Wettbe-
werbsverfahrens ein Gutachten fur die drei mittig im
Quartier liegenden Gehodlze in Auftrag gegeben.

Aus dem Gutachten vom 19.03.2021 Nr. 210320:

~Der Baum Nr. 2 (Spitzahorn) und der Baum Nr. 3
(Robinie) sind wegen erheblicher Vorschadigungen
und statischer Defekte nicht erhaltungsfahig.

Der Baum Nr. 1 (Platane) ist langfristig erhaltungsfa-
hig, sollte aber wegen der zu erwartenden Wurzel-
verluste und des steigenden Sicherheitsbedarfes
nach der Bebauung des Grundstticks einen Kronen-
rackschnitt erhalten.

54

In der Planungsphase sollte deshalb eine ausrei-
chend grol3e offene Baumscheibe von min. 20
Metern Durchmesser um die Platane belassen
werden. Dieser Bereich muss wahrend der gesam-
ten Bauphase von jeglicher Nutzung und Belastung
durch einen Baumschutzzaun geschutzt werden.”

Die Platane (Baum Nr.1) muss fur das neue Quar-
tier erhalten bleiben und erhalt eine unversiegelte
Baumscheibe mit 300m2 Flache (vgl. Gutachten).
Der Erhalt der Platane hat sehr hohe Prioritat fur
das Quartier und seine spatere Gestaltung. Der
Baum inmitten des neuen Stadtplatzes wirkt identi-
tatsstiftend und wirkt gerade in den Sommermona-
ten als wichtiger Schattenspender. Die Gehdlze Nr.
2 und 3 sollen gerodet werden, um die Verkehrssi-
cherheit zu gewahrleisten und der Platane optimale
Wuchsbedingungen zu erméglichen.
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Spielplatzangebot

Fur das Rathausquartier soll ein ausreichendes
Spielplatzangebot hergestellt werden. Dabei wird im
Quartier zwischen halbéffentlichen, wohnungsna-
hen Spielplatzen und 6ffentlichen Spielplatzen un-
terschieden. Um ein mdglichst vielfaltiges Spielan-
gebot bereit zu stellen, sollen die Spielflachen an
den Geschosswohnungsbauten fur die Altersgruppe
(0)3-6 Jahre ausgelegt werden und die Spiel- und
Bewegungsangebote im offentlichen Raum fur alle
Altersgruppen geeignet sein. Flr die Flachenermitt-
lung werden Gerate und Ausstattung inklusive der
jeweiligen Sicherheitsbereiche angerechnet. Flachi-
ges Spiel muss Uber Markierungen oder Einfassun-
gen abgrenzbar und klar als Spielflache erkennbar
sein.

Sy

Wohnungsbezogene Spielflachen (Beispiel B1)

h
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Halboffentliche Spielplatze

Fur die Geschosswohnungsbauten auf den Baufel-
dern A.1, B.1, B.2 und D.1 sollen wohnungsbezoge-
ne Spielflachen hergestellt werden. Die Spielflachen
sollen eine vertragliche GroRe in Bezug auf die
GroRe des Baufeldes erhalten. Dieses bedeutet,
dass die Spielflachen jeweils mind. 50m2 grol3 sein
mussen und je nach Baufeld maximal 100-120m2.
Das Spielangebot soll fur eine Altersgruppe von 3-6
Jahren ausgelegt sein.

Offentliche Spielplatze

Das neue Rathausquartier schafft neue 6ffentliche
Raume fir die Gemeinde Effeltrich. Diese sollen
unterschiedliche Funktionen GUbernehmen. Dazu
gehort, auch das Spiel- und Bewegungsangebot im
offentlichen Raum fur die Gemeinde zu erhéhen.
HierfUr sollen dezentral Spielflachen und differen-
zierte Bewegungsangebote geplant werden. Fur
dieses Angebot sollen mind. 150m2 im 6ffentlichen
Raum bereitgestellt werden, der Entwurf sieht
momentan 170m2 vor. Das Mal3 der Spielflachen
ist dabei auf max. 200m2 zu beschranken, um ein
vertragliches Mal3 von Spielflachen und Bewegungs-
und Aufenthaltsraum beizubehalten.

5 2N
Offentliche Spielflachen (Quartiersplatz)

A
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QUARTIERSPLATZ / NEUE MITTE

Die neue Quartiersmitte wird durch einen identitatsstiftenden Platz gebildet.
Das pragende Element ist die prachtvolle Platane, welche in den Entwurf einge-
bunden wird. Gestalterisch prasentiert sich der Platz als grof3zligige Buhne fur
das offentliche Leben und Iasst eine multifunktionale Nutzung zu. Die einzelnen
Teilrdume des Platzes und der Umgebung kénnen bei Bedarf zu einem grol3en
Stadtraum verbunden werden und bieten ausreichend Platz fur Feste und Ver-
anstaltungen.

Die Bestandsplatane wird in einer Platzintarsie aus wassergebundener De-

cke und einer staudenbepflanzten Baumscheibe mit umlaufendem Sitzband
integriert. Innerhalb der Intarsie aus wassergebundener Decke werden einzelne
Bereiche aus EPDM-Fallschutzbelag (farblich wie WGD) angelegt, um hier Spiele-
lemente fir alle Altersklassen anbieten zu konnen. Zu den Platzrandern werden,
den Gebauden zugehdrig, ,Schollen” gebildet, welche die angrenzenden Nutzun-
gen, wie AuBengastronomie und Sitzbereiche, aufnehmen.

e

Ausschnitt Gesamtplan, ohne Beschriftungen
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Visualisierung Stand Wettbewerb

Langlebige und ortstypische Natursteinbelage sorgen fiir eine hohe Belastbar-
keit und eine angenehme Atmosphare. Die Platzflache wird bis zu den Platzran-
dern barrierefrei gestaltet, so dass alle Zugange zu den Geschosswohnungsbau-
ten und die 6ffentliche Durchwegung barrierefrei sind.

Die Anwohnerstral3e mit den Reihenhausern wird aufgrund der bestehenden

Topografie und zugunsten der Platzflache nur barrierearm hergestellt. Inner-

halb der Platzflache vermittelt das Sitzband um die Grunintarsie zwischen den
Niveaus und bildet Sitzgelegenheiten in unterschiedlichen Héhen und zu allen
Seiten des Platzes.
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RATHAUSPLATZ

Der Rathausplatz ist bislang durch eine starke Topographie gepragt, womit eine
kaum ablesbare Platzflache einhergeht. Um diesen Missstand zu beheben, wird
eine neue sudliche Raumkante geschaffen, die den Raum vergréRert und gleich-
zeitig einen zweiten Raum, den ,Brunnenplatz”, schafft. Dieser bildet das Gelenk
zwischen Rathausplatz und dem neuen, zentralen Quartiersplatz und wird durch
den hier neu verorteten Bestandsbrunnen in Wert gesetzt.

Der Platz dient gleichzeitig als neuer AulRenraum und Aufenthaltsort fir den
neuen Rathausanbau. Nach Osten formt die neue Sandsteinmauer einen Balkon
zu dem bestehenden Pavillon und schafft damit eine neue Raumqualitat. Das
Thema der Mauer wird aus dem Bestand abgeleitet, setzt sich nach Stden zur
Forchheimer StralRe fort und wird durch Spaliergehdlze und Sitzgelegenheiten
betont.

4

eschriftu ﬁgen

4 v

Ausschnitt Gesamtplan, ohne B
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Visualisierung Stand Wettbewerb

Der Rathausvorplatz wird als eine ebene, dreieckige Flache ausformuliert,

die sich sinnfallig zwischen Balkon, Zugang zur Forchheimer StraRe und dem
Rathaus aufspannt. Der Zugang wird ahnlich dem Bestand belassen, aber als
grofRzugige, einladende Geste gestaltet. Das ,Hineintauchen” in den Raum
erfolgt gerahmt durch seitliche Wiesenbdschungen, auf denen alle Bestandsge-
holze erhalten bleiben. Die bestehenden Natursteinblocke der Sitzstufenanlage
werden entlang der Héhenlinien in die Boschung eingeschoben und bilden neue
Sitzgelegenheiten. Eine kleine Treppe und ein Gartenweg schaffen den Uber-
gang zwischen den beiden Niveaus. Sitzgelegenheiten, eine dezente Beleuch-
tung und Informationskasten bilden die weitere Ausstattung des Platzes. Das
Rathaus erhalt einen Saum aus BlUh- und Blattstauden.

Der Hauptzugang zum Rathaus wird aufgrund der bestehenden Topografie und
dem Baumerhalt nicht barrierefrei hergestellt. Die Barrierefreiheit ist Uber den
neuen Brunnenplatz sichergestellt. Von den zwei Behindertenstellplatzen hinter
dem Rathaus wird ein barrierefreier, kurzer Weg zum Rathaus bereitgestellt. Die
Oberflachen des Rathausplatzes werden durch geschnittenes Kleinsteinpflaster
und Mosaikpflaster neu hergestellt. Die Oberflachenentwasserung wird erneu-
ert, sowie die Treppe zur Forchheimer Stral3e. Neben den hangbegleitenden
Sitzblécken werden Sitzbanke mit Riicken- und Armlehnen vorgesehen.
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4.5 ERSCHLIESSUNG

Die Gemeinde Effeltrich hat beschlossen, dass das
Rathausquartier im Trennsystem zu erschliel3en ist.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser des neuen Quartiers
kann an den Mischwasserkanal in der Dr.-Ruhl-Stra-
3e angeschlossen werden. Die bestehende Leitung
hat genug Reserven, um die zusatzlichen SW- Men-
gen aufzunehmen.

Regenwasser

Das Rathausquartier soll ein nachhaltiges, 6kologi-
sches Quartier werden. Diese Vorgaben sollen auch
fur das Regenwassermanagement gelten. Dem-
entsprechend ist die Flachenversiegelung auf das
nétige Minimum zu beschranken. Es sind nach Még-
lichkeit offene, sickerfahige Materialien zu verwen-
den und gebundene Bauweisen auf ein Minimum
zu reduzieren. Diese MaBnahmen sollen helfen das
Regenwasser dort zu versickern wo es anfallt und
den Oberflachenabfluss moglichst gering zu halten.

In dem vorliegenden Bodengutachten (Geo-
technischer Bericht Grundstuck Flur-Nr. 169/6,
Ingenieurbiro Schulze / Lang, 07.07.2013 und
Untersuchungsbericht 01 Grundsttick Flur-Nr.
169/28, Ingenieurburo Gartiser Germann & Piewak,
30.03.2021) werden keine expliziten Aussagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser getroffen.
Das hoch anstehende Grundwasser (ca.- 1.5m unter
GOK im Mittel), die Hinweise auf Schichtenwasser
und die Aufschlusselung der Bodenschichten (Ton-
schichten unter den Auffiillungen) lassen allerdings
darauf schlieBen, dass eine Versickerung von Regen-
wasser nur schwer moglich wird.

Deshalb soll die Ableitung des Regenwassers im
Trennsystem Uber die Kanalisation erfolgen. Aktuell
ist kein Regenwasserkanal fur den Anschluss vor-
handen, dieser muss im Zuge der Baumalinahme
hergestellt werden. Fur den Anschluss des Kanals
stehen unterschiedliche Moglichkeiten zur Verfu-

gung.
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Trotzdem sollen im Quartier Malinahmen ergriffen
werden das Regenwasser verzdgert in den Kanal
einzuleiten oder an ausgewahlten Stellen dezentral
zu versickern. Zu diesem Zweck sollten an den dafir
vorgesehen Stellen Feldversuche / Sickerversuche
durchgefihrt werden und ggf. bodenverbessern-
de MaRnahmen / Durchdringen der Tonschicht
ergriffen werden. Das Regenwasser temporar im
Quartier zu halten entlastet die 6ffentliche Kanali-
sation gerade bei Starkregen, wirkt sich positiv auf
das Mikroklima aus und soll als Gestaltungselement
des offentlichen Raumes dienen. Der Entwurf sieht
aktuell zwei Mulden zum Einstauen und Ruckhalten
von Regenwasser vor.

ErschlieBung Strom und Trinkwasser

Die Anfragen an den zustandigen Versorger (Leit-
henberggruppe flr Wasser, Elektra fur Strom) haben
ergeben, dass die vorhandene Leitungsinfrastruktur
fur das Projekt ausreichend vorhanden ist.

Entsorgung

Ein Unterflursystem wurde gepruft, wird jedoch
durch das ortliche Entsorgungsunternehmen nicht
unterstutzt. Um den offentlichen Raum frei zu
halten sollen - mit Ausnahme der Doppelhauser - je-
weils in die Gebaude an geeigneten Stellen bevor-
zugt in den Sockeln und nah am 6&ffentlichen Stra-
Renraum Mullsammelrdume vorgesehen werden.
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4.6 KAMPFMITTELFREIHEIT

Grundsatzlich ist vor jeder baulichen MalRnahme,

welche in den Boden eingreift, eine Kampfmittel-

freiheit zu gewahrleisten. Das gilt auch fur Unter-

suchungen im Rahmen von Bodengutachten oder
Leitungsarbeiten.

Die Gemeinde Effeltrich hat am 17.10.2023 eine
Kampfmittelvorerkundung in Auftrag gege-
ben. Die Ergebnisse der Vorerkundung wurden
am 22.01.2024 in einem Ergebnisbericht (Nr.
231013304) an die Gemeinde Ubergeben.

Im Gutachten wird eine potenzielle Kampfmittelbe-

lastung und weiterer Erkundungsbedarf festgestellt.

Zu den Einzelheiten und dem erforderlichen Vorge-
hen wird hier auf das Gutachten verwiesen, das der
Gemeinde vorliegt.

Es wird empfohlen den Hinweisen aus dem Gut-

achten zu folgen. Aktuell sind keine MaBnahmen zu
ergreifen.

BEREICHE & MASSNAHMEN
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4.7 RUHENDER VERKEHR

Verkehrskonzept

Das Entwurfsgebiet befindet sich in einem gut
erschlossenen Bereich der Gemeinde, daher erfolgt
die Andienung der neuen Baufelder im Wesentli-
chen Uber die umliegenden bestehenden Stral3en.

Um die Verbindung des noérdlichen Bereiches A1 mit
der sudlichen Quartiersmitte zu unterstitzen wurde
in der Gemeinderatssitzung vom 18.3.2024 einstim-
mig beschlossen, in diesem Bereich die bestehende
Dr.-Ruhl-StralBe zu einem verkehrsberuhigten Sha-

red-Space-Bereich umzugestalten. Die Befahrbarkeit
bleibt grundsatzlich in beide Richtungen gestattet.

Die neu auszubauende Verbindung von Baiersdor-
fer Stral3e Uber den Platz in der Quartiersmitte zur
verkehrsberuhigten Dr.RuhI-StraRe soll nicht fur den
MIV freigegeben werden. Eine Befahrbarkeit durch
Mullabfuhr und Feuerwehr, sowie fir Liefer- und
Ladezwecke wird ermaoglicht.

Stellplatzkonzept

Fur das neue Rathausquartier werden grundsatzlich
gebundelte Stellplatzanlagen angestrebt, um den
Einfluss des ruhenden Verkehrs auf die Stadtraume
gering zu halten und die Notwendigkeit der Befahr-
barkeit der Stral3en- und Platzraume sowie Kreu-
zungssituationen mit Ful3ganger- und Radverkehr zu
minimieren.

Wahrend das nérdliche Baufeld A1 eine eigene, zu-
geordnete oberirdische Stellplatzanlage mit direkter
Zufahrt von der Forchheimer StralRe erhalt, werden
die Stellplatze der weiteren Geschosswohnungsbau-
ten im Wesentlichen in zwei Sockelgaragen unter
den Baufeldern B1 und C1 geschaffen, deren eine
von der Dr.-RiUhl-Stral3e erschlossen wird, der Sockel
hinter dem Arztehaus ist (iber die gemeinsame
Stellplatzanlage des Arztehauses und des Rathau-
ses anfahrbar. Diese Anlage wird neu gestaltet und
organisiert und bedient den kombinierten Stellplatz-
bedarf von Arztehaus und den Besucherinnen und
Besuchern des Rathauses, wobei die Stellplatze der
Bediensteten des Rathauses auBerhalb des Plange-
bietes bereitgestellt werden. Fur die insgesamt vier
Wohneinheiten in Doppelhdusern kann jeweils ein
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Stellplatz an der Baiersdorfer Stral3e ermoglicht wer-
den, der jeweils zweite Stellplatz der Wohneinheiten
in der Sockelgarage C1.

Im Nachgang der Bearbeitung des Wettbewerbs
erfolgte eine Uberarbeitung der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Effeltrich, in deren Rahmen unter
anderem die Grenze fur Wohnungen mit Bedarf von
nur je einem Stellplatz verringert wurde. Im Rahmen
des Stadtebaulichen Entwurfs wurde ein moglicher
Stellplatzbedarf basierend auf angenommenen
Nutzungen und WohnungsgroéRen ermittelt und
exemplarisch nachgewiesen, wobei die Annahmen
insbesondere im Bereich der Sockelgaragen in der
Objektplanung zu verifizieren und konkretisieren
sind. Dem aus der Uberarbeitung der Satzung resul-
tierenden Mehrbedarf an Stellplatzen im Vergleich
zum Wettbewerb konnte durch Anpassungen und
Optimierungen innerhalb des bestehenden Konzep-
tes entsprochen werden. Die nach Satzung erfor-
derliche Begriinung der Stellplatzanlagen erfolgt zu
Gunsten der Kompaktheit der Anlagen jeweils in den
Randbereichen.

Im Rahmen einer weiteren Vertiefung der Planung
und der Objektplanungen fur die Gebaude ist der
Stellplatzbedarf basierend auf dem konkret geplan-
ten Nutzungs- und Wohnungsmix entsprechend den
jeweils glltigen Satzungen zu ermitteln und nachzu-
weisen.

Sollte sich aus diesen Konkretisierungen ein noch-
mals erhdhter Bedarf ergeben, wird dieser vermut-
lich in weiteren unterirdischen Anlagen nachge-
wiesen werden mussen. Oberirdisch besteht nur
geringflgiges Potenzial in vier moglichen oberirdi-
schen Stellplatzen an den Reihenhausern sowie der
Option von drei Besucherstellplatzen entlang des
Stral3enraumes der Dr. Ruhl-Strale.
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NEUNKIRCHEN
AM BRAND

Erschliefung und Stellplatzkonzept, ohne MaRstab
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AUSBLICK
]

Die vorliegende stadtebauliche Planung zeigt eine
Perspektive, den noérdlichen Gemeindeeingang von
Effeltrich nachhaltig zu verandern und zu einem neu-
en, attraktiven Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitat
fur Bewohnerinnen und Bewohner aufzuwerten.

Die vorgeschlagenen Baukdrper ermoglichen
verschiedene Wohnungsgrolien von kleinen Seni-
orenappartements zu gro3en Familienwohnungen
und erganzen damit das in der Gemeinde vorhan-
dene Wohnungsangebot. Mit Schwerpunkten auf
dem Wohnen im Alter nérdlich und dem gemischten
Wohnen im sudlichen Bereich kann ein generati-
onenubergreifendes Quartier mit Treffpunkt fur

alle Bewohnerinnen und Bewohner der Gemeinde
entstehen.

Eine Realisierung ist auch in Abschnitten gut umsetz-
bar, wodurch einen Umsetzung auch mit mehreren
Planungspartnern ermdglicht wird. Fur die Belebung
der offentlichen Flachen sind aktive Erdgeschoss-
nutzungen winschenswert, durch die Gestaltung
und Anlage der Stadtraume jedoch nicht zwingend
erforderlich.

Eine hochwertige architektonische Gestaltung der
Baukorper und Freiflachen auch in der Objektpla-
nung ist an dieser wichtigen Stelle im stadtraumli-
chen Geflige wiinschenswert.
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