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Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird im vorliegenden Bericht das ge
nerische Maskulinum verwendet. Weibliche und anderweitige Geschlech
teridentitaten werden dabei ausdriicklich mitgemeint .

Kartenausschnitte sind grundsatzlich genordet und mal3stabslos abge-
druckt.

Sofern nicht anderweitig gekennzeichnet, ist die RSP Architektur + Stadt
planung GmbH Urheberin der abgedruckten Abbildungen.

Urheberin aller Geobasisdaten und Luftbilder ist die bayerische Vermes-
sungsverwaltung.
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1. ANLASS

DXUFK LKUH /DJH DP 1DWXUSDU-N9ADGE&RVWHKIH BEKZRALY W’
und der Nahe zur Metropolregion Erlangen/ Nirnberg/ Firth sowie zur
groRen Kreisstadt Forchheim ist die Gemeinde Effeltrich eine attraktive
Wohngemeinde. Die lange zuriickreichende Historie der Ortschaft lasst
sich heute noch durch zahlreiche Einzeldenkmale und insbesondere die Kir-
chenburg im Ortskern erleben.

Trotz guter Lage in der Metropolregion Nirnberg und malerischer Land-
schaft um Effeltrich sieht sich die Ortschaft mit stadtebaulichen und struk-
turellen Defiziten konfrontiert. Leerstehende Gebaude, Sanierungsbedarf,
nicht hinreichend gestaltete 6ffentliche Raume und weitere stadtebauliche
Missstande beeintrachtigen die vorhandenen Qualitaten und stellen
Hemmnisse fur die weitere stadtebauliche Entwicklung dar.

$EE HKUNLURKMYRHUQ

Ziel der Gemeinde Effeltrich ist es daher, im Rahmen von vorbereitenden

Untersuchungen, die wesentlichen Substanz und Funktionsschwéachen zu

ermitteln um darauf aufbauend geeignete Lésungen und Strategien fir die

Beseitigung der vorhandenen Missstande sowe zur Starkung der vorhan-

denen Qualitaten zu entwickeln. Auf Basis dieser vorbereitenden Untersu-

chungen soll anschlieRend ein Sanierungsgebiet férmlich festgelegt wer-

den. Diese formliche Festlegung wirde den Zugang zu Fordergeldern der

Stadtebauférderung und die Anwendung des § 7 h Einkommensteuerge-

VHW] A(UK|KWH $EVHW]XQJHQ EHL *HEIXGHQ LQ 6DQLHUXQJVJHELHWHQ >
VWIGWHEDXOLFKHQ (QWZLFNOXQ dndEler GemdndédiQ” HUP|JOLFKHQ
bei der Umsetzung ihrer stadtebaulichen Ziele Unterstiitzung bieten.



2. LAGE IM RAUM

$EE 7TRSRIJUDSKLVFKH .DHIUARH @HIARIWQ L F K

Effeltrich ist eine Gemeinde im oberfrankischen Landkreis Forchheim, etwa
20 Kilometer nérdlich von Nirnberg. Die Gemeinde besteht aus den Ge-
meindeteilen Effeltrich und Gaiganz und bildet gemeinsam mit der Nach-
bargemeinde Poxdorf eine Verwaltungsgemeinschaft. Das nachstgelegene
Oberzentrum ist Forchheim. Effeltrich gehort zum Regierungsbezirk Ober-
franken und hat eine Einwohnerzahl von 2.546 (Stand: 31. Dezember 2023)

BE X an 2
€3 S ey .E oLk Effeltich

$EE 'LIJLWDOH 2QUWNANDDNUIIARKUW XQJ 8QWHUVXFKXQJVIJHELHW



Das Untersuchungsgebiet liegt zentral innerhalb der
Verwaltungsgemeinschaft Effeltrich-Poxdorf. Innerhalb der Gemeinde
Effeltrich reicht es vom Ortskern um die Wehrkirche und die Tanzlinde bis
zur Bergstral3e.

e\l vond gk e
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$EE S$SEJUHQXXYISUIQIDQWKHY XFKXQIVDNMELHMHLWHUXQJ URW

Der Umgriff des Untersuchungsgebiets umfasst im Wesentlichen den his-
torischen Siedlungsbereich. Im Zuge der Bearbeitung der vorbereitenden

Untersuchungen hat sich herausgestellt, dass sinnvollerweise der Untersu-
chungsbereich um eine Teilflache sudlich des Haselbaches erweitert wer-
den sollte, da die hier vorhandenen Baukdrper ebenfalls auf dltere Sied-
lungsstrukturen zurtickgehen.

$EE +LVWRULVFKH VX DWIMQHAUQRKPY X F K X Q JWBHU H L F K



YRQ GHU :HKU

"l'lﬂ RV i+

3. EFFELTRICHORTSBILD UND HISTORIE

(IIHOWULFK ZXUGH HUVWPDOV LP -DKU XUNXQ ¢
IHOGHUD  HUZIKQW ZDV VR YLHO EHGHXWHW ZLH
RGHU ADSIHOUHLFK" 'LH 2EVWEDXP]XFKW KDW LQ
XQG JHKW DXI HLQHQ HK HRKH®L J|HQ NKWKRR @ QQWR.WF K |
UeFSIXFK KHXWHQRHAPKQUHLFKH %DXPVFKXOHQ XQG
WULHEH GDV 2UWVELOG

'LH LQVWDELOHQ /HEHQVXPVWIQGH LQVEHVRQGHL
DE HWZD YHUPXWOLFK ]XGR BhIDXL & H H REINNIQ E XQ G
GLKHXWH QRFK VHK UL Y@/ I WKDLO VIO P\D\® M KIWK W |
GHP KHLOLJHQ *HRUJ JHZHLKWH .LUFKH LVW YRQ H
PHQ XPJHEHQ %HUHLWVVWDRRWIEHVHOEHQ 6WHOC
SHOOH HUZIKQW 7URW] GHV $EEDXV YRQ 7HLOHQ

-DKUKXQGHUWYV VWHKW LQ (IIHOWULFK GHU D
LUFKKR I REGNHQV

'DV 2UWVELOG YRQ (I1HOMUWKIFGWN@ XX VWHHL BX W H v
HLQH KLVWRULVFKKODBUFRMMYHKOG HLQHU FD
DOWHQ VDJHQXPZREHQHQ 7DQJOLQGH DXI GHP 'RLU
DOV 1DWIERQBOXP 'HXWVFKODQG DXVJH]HLFKC
NXOWXUHOOH =HQWUXP GHU *HPHLQGH

Gruk aus Effeltrid
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4. BEVOLKERUNGSSTATISTIK

Bevdlkerungsentwicklung
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. Oberzentrum

Mittelzentrum

Allgemeiner Landlicher Raum

Landlicher Raum mit
AN\

Verdichtungsansatzen

I:l Verdichtungsraum

| | | | Raum mit besonderem Handlungsbedarf

= Regionsgrenze

‘ Oberzentrum
‘ Mittelzentrum

O Grundzentrum

Verbindungslinien zur Kennzeichnung
Zentraler Doppel- oder Mehrfachorte

|| Grenze der Nahbereiche

D Regionsgrenze

. Gemeinde

o

Mitgliedsgemeinde

Verwaltungsgemeinschaft (VG)
®  GroRe Kreisstadt

@ Kreisfreie Stadt

= Gemeinde mit VG-Sitz

®=  Grofle Kreisstadt mit VG-Sitz

5. BESTEHENDE PLANUNGEN
Regionalplanung

Die Gemeinde Effeltrich ist auf der Strukturkarte des Regionalplans Ober-

franken-West (4) verzeichnet. Das nachstgelegene Oberzentrum ist die
Kreisstadt Forchheim Im Ubrigen befindet sich die Gemeinde im Teilraum

mit besonderem Handlungsbedarf.
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,QWHJU LBMUDAGHWH QW ZLFNOXQJVNRQ]JHSW

Die Gemeinden Effeltrich und Poxdorf erhielten ein Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept im Jahr 2017. Dieses fixiert stédtebauliche Leitlinien und
dient als informelles Planungsinstrument bei der Ortsentwicklung.

Die im ISEK entwickelten Malinahmen gliedern sich nach folgenden Hand-
lungsfeldern:

Interkommunale
Zusammenarbeit

ISEK

Effeltrich
Poxdorf

Mobilitatsver-
sorgung

Fur den Untersuchungsbereich der vorliegenden Vorbereitenden Untersu-
chung wurden folgende MalRnahmen entwickelt:

1. Entwicklung des historischen Ortskerns

1.1. Entwicklung Rathausplatz
1.2. Neugestaltung Platz an der Linde
1.3. Entwicklung Kirchenumfeld
1.4. Briucke und Gelander am Hesselbach
1.5. Innerdrtlicher Verkehr
1.6. Werkzeugkasten Baugestaltung
2. Wohnraumangebot, wohnungsnahe Infrastruktur und lokale Arbeits-

platze
2.1. Verbesserung des Wohnraumangebots, Innen und AuRenent-

wicklung
2.2. Analyse von Innenentwicklungspotenzialen
2.3. Sicherung der wohnungsnahen Infrastruktur
2.4. Raum fir Veranstaltungen
2.5. Gewerbliche Entwicklung
3. Sicherung der Nahversorgung

3.1. Ansiedlung Lebensmittelmarkt

11
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YHUELQGOLFKH %DXOHLWSODQXQJ

Fur die Flachen innerhalb desUntersuchungsgebiets existieren zwei Bebau-

ungsplane:
x Effeltrich Sandacker (Inkraft. 26.01.1976)
x Peter-VischerRing Sud (Inkraft. 27.10.1995)

$EE %3 (IITHOWULFK 6DQG°FNHU

$EE %3 3WWHRKHQJ 6iG
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6WIGWHEDXOLFKHU (QWZXUI 5DWKDXVT

'LH *HPHLQGH (IIHOWULFK OREWH LP J)HEUXDU |
l+U HLQ VWIGWHEDOIPSIODQHULVFKHY .RQJHSW ]X1
HUZHLWHUWHQ 2UWVPLWWH DXV

'"HQ HUVWHQ 3UHLV JHZDQQ HLQH $UEHLWVJHPHLQ
5LQW] XQG 4XDFN *PE+ XQG GHU EIl %DXIRUXP %HU
ZHUEVEHLW UBH LZXNW\S H5 W H E D X O L FAHHLQV HQMADXWZ L F N
'LHVHU VROO QXQ GHQ 5DKPHQ I+U GLH %HEDXXQJ
ELOGHQ

RATHAUSQUARTIER 1

| GrenzeEntwurfsgebiel (gemat Wellbowerb)
)
s || Bereich {vgl. Baulinia) ’
EFFELTRICH e vorgesehen nicht zu iberbauender Bereich. (vgl. Baugrenze)
STADTEBAULICHER ENTWURF vorgesehene GrundstDcksgrenze
TEIL 1a - LAGEPLAN ABC  Textliche Hinwelse — Hohen
ABC Textliche Hinwelse —Dacher
ABC Textliche Hinweise - Baukorper
ARQArchiteklen Rintzund Quack GmbH
Waldemarstrae 38
10999 Berlin [N Eingang/ Zufahrt
projekte@rintzquack de 1 Tel. 030 120531250
[
bt Bauforum Berlin GmbH prevodt i %
Waldemarstraie 38 s i 0 :
10999 Berlin hiets o
info@bauforum-berlin de | Tal. 030 549072720
— .
FORMAT MASSSTAB  GEZ DATUM
DIN A2 1:500 PQ(ARQ)  28.08.2024
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6. BETEILIGUNGSVERFAHREN

%*UJHUEHWHLOLJXQJ

Zum Zeitpunkt der Abgabe wurde noch keine Birgerbeteiligung durchge-
fuhrt.

%HK|UGHQEHWHLOLJXQJ

Bei Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen wurden 23 Trager o6ffent-
licher Belange mit Schreiben vom18.10.2024 nach etwaigen Planungen in-
nerhalb des Geltungsbereichs gefragt. Sie wurdenzur Abgabe einer Stel-
lungnahme bis zum 15.11.2024 aufgefordert.

Zum Zeitpunkt der Abgabe wurde noch keine Beteiligung gem. § 4 Abs. 2

BauGB durchgefiihrt. Ein abschliefendes Beteiligungsergebnis lag noch
nicht vor.

15



L, %(673$1'6$58)135+0( $1$/<6(

1. OFFENTLICHES EIGENTUM

Die Flachen im Untersuchungsgebiet befinden sich tberwiegend in Privat-
besitz.

Im Eigentum der Gemeinde Effeltrich befinden sich die Ortsstraf3en, Grund-
stiicke der kommunalen Liegenschaften, Flachen um die Wehrkirche und
grof3ziigige Bauflachen im Nordwesten des Untersuchungsgebiets (Rat-
hausquatrtier).

Die durch den Ort verlaufende Staatsstral3e befindet sich im Eigentum des
Freistaats Bayern, die den Ort durchdringende Kreisstral3e im Eigentum des
Landkreises Forchheim.

Die Wehrkirche, sowie anliegende Pfarrgebaude sind Eigentum der katho-

lischen Kirche.

I:I Gemeinde Effeltrich
- Katholische Kirche
- Landkreis Forchheim
- Freistaat Bayern

i E I"J il i
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2. GEBAUDENUTZUNGEN

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme vor Ort wurden vorhandene Nut-
zungsarten fur die Erdgeschosse und Obergeschosseauf Gebaudeebene
erhoben und in den untenstehenden Plan tibertragen. Die Ubergeordneten
.DWHJRULHQ A:RKQHQ  A*HZH U Ednstigds* HPQAReD E
stand “umfassen die angetroffenen Nutzungen. Im Untersuchungsgebiet
befindet sich insgesamt ca.64.212,81m2 Gebaudegrundflache.

Der Kernort ist dorftypisch durchmischt und wird vorwiegend durch
Wohnnutzung dominiert. Auffallig viele Nebenanlagen (insbesondere
Scheunen) stellen die zweithdufigste Nutzungskategorie dar. Verschiedene
Gewerbebetriebe  belegen 11% der Gebauudegrundflache im
Geltungsbereich. Eine ortliche Besonderheit ist die Haufung von
Baumschulen. Effeltrich ist dariiberhinaus mit einer Schule und einem
Kindergarten ausgestattet.

37%
40%

8% S
4% 11%

$EE IHUWHLOXQJ (UGJHVFK

- Wohnen - Wohnen - Gemeinbedarf :| Schule/Kita :| Sonstiges :I Nebengebaude
B wonhnen/Garage Religion Garage
[ Gewerbe [ Handel/Dienstieistung Friedhof BISAN scheune
Gastronomie B rreiceit T corstand
RN Gesundheitssektor BB wertstoffhof

EXXJ Baumschulen
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9HUWHLOXQJ 2EHUJHYV

- Wohnen

[ cewerbe

Auf Obergeschossebene dominiert das Wohnen den vorliegenden Nut-
zungsmix mit 56 %. Ein knappes Drittel entfallt auf Scheunen und Neben-
gebaude. Aus dieser Vielzahl groRvolumiger Scheunen kann man ableiten,
dass deren Nutzung Effeltrich gepragt hat und noch prégt. Oft verbunden
mit landwirtschaftlichen Betrieben haben diese Scheunen nicht nur der La-
gerung von Ernteertrdgen und landwirtschaftlichen Geraten gedient, son-
dern auch das Dorfbild mafRgeblich mitgestaltet. lhre massive Bauweise
zeugt von der einstigen wirtschaftlichen Bedeutung der Landwirtschaft fur
Effeltrich. Heute werdeneinige dieser Gebaude weiterhin landwirtschaftlich
genutzt, wahrend andere neue Funktionen ibernommen haben. lhre Pra-
senz pragt nach wie vor das Ortsbild und erinnert an die traditionsreiche
Geschichte der Gemeinde.

Eine Herausforderung fuir den Erhalt des Ortsbilds ist der drohende Funk-
tionsverlust der Scheunen. Sollten diese keinen Nutzungszweck mehr ha-
ben und ggfs. abgerissen werden, gingen ortshildpragende Strukturen ver-
loren.

- Wohnen - Gemeinbedarf :] Schule/Kita :| Sonstiges I:| Nebengebéude
- Wohnen/Garage Religion Garage
] HandelDienstleistung B Friedhof BISES scheune
SN Gastronomie B rreiit I Lecrsiand

NN Gesundheitssektor BB wertstoffhof

XX Baumschulen
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3. RAUMSTRUKTUR

Der Stadtgrundriss offenbart hofartige Strukturen entlang den
HauptverkehrsstralRen. Nordlich und westlich der Hauptstraf3en, hinter den
Hoéfen, wuchsen kleinteilige Wohnbaugebiete heran.

Die Wehrkirche mit ihren vier Wehrtirmen markiert das historische
Zentrum der Gemeinde. Der Bereich 6stlich der Kirche erscheint als
dazugehdriger Platz ohne bauliche Struktur.

MalRstabsspringe werden im Bereich der Schule erkennbar.
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I9HUWHLOXQJ =XVWDQG GHU

4. BAUSUBSTANZ

Im Untersuchungsbereich wurden die Gebaude auf ihre Bausubstanz un

tersucht. Die Anwesen wurden auf Basis einer aul3erlichen Inaugenschein
nahme wahrend einer Begehung im Juni 2024 bewertet. Die Mehrheit der

Gebaude weist keine Geb&aude ohne Mangel ) oder kaum (Geb&ude mit

Pflegebedarf ) schadhafte Bausubstanz auf.

Zwolf Gebaude im Untersuchungsbereich weisen Sanierungsbedarf auf.

Dazu zéhlen bauliche Anlagen, an denen umfangreiche Instandsetzungen
an einzelnen Bauteilen erfordedich sind, wie z. B.eine Dachneueindeckung,
Verbesserungen der Dachaufbauen, ganzheitliche Gestaltung von Fassa-
den oder ganzheitlicher Austausch von Fenster,Fensterladen und Tiren.
Der den Ort am starksten beeinflussende Sanierungsbedarfist am leerste-

henden Rathaus erkennbar.

- ohne Méngel
I:] Pflegebedarf
- Sanlerungsbedarf
I:l keine Aussage

.DUWH =XVWDQG GHU %DXVXEVWDQ]
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5. STADTEBAULICHE GESTALTUNG

Eine Haufung ortshildpragender Gebaude findet sich im Nahbereich
ortsbilddominierenden  Wehrk irche. Diese kennzeichnen sich durchihre
historisch erhaltenen Gestaltungselemente wie Fachwerk oder Ornamente.
Ortstypisch sind landwirtschaftliche Hofe mit ihren historischen Stadeln,
die das Ortshild im landlichen Raum pragen. Gebaude ohne gestalterische
Eigenschaft sind meist nach 1900 entstanrdene Wohngebaude. Sie kenn-
zeichnen sich durch zweckdenliche Kuben und sparsame Gestaltung.Als
ortshild untypisch fallen insbesondere nach 2000 entstandene Einfamili-
enhauser mit Zelt- oder Pultdachern auf.

4%
36% 149

3%

37%

$EE IHUWHLOXQJ 6W°GWHED
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