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A Einordnung des Stadtebaulichen Rahmenplans

A1 Einordnung des Stadtebaulichen Rahmenplans
Rathausquartier - Ortskern in den ortsraumlichen Zusammenhang

Aufgrund einer Haufung von Mangelsituationen, die insgesamt einen betrachtlichen Umfang an Sanie-
rung und Neuordnung bedeuten, hat der Markt Stammbach zeitnah und parallel zur ISEK-Aufstellung
beschlossen, einen Stadtebaulichen Rahmenplan fir den vordringlichen Handlungsbedarf im Ortskern in
Auftrag gegeben. Damit sollen Férderoptionen so frihzeitig als moglich erschlossen werden und gezielt
mit MaBnahmen in ein Zukunftsprogramm umgesetzt werden.
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Abb.01 Bezugsrahmen ISEK Ortsmitte Markt Stammbach - mit Einordnung Stadtebaulicher Rahmenplan

ISEK Potenzial - Betrachtung
Starken und Schwachen

raumlicher
Stadtebaulicher Rahmenplan Losungsansatz

L 1 L 1 -

Kulmbacher Oberer Markt/
Rathaus- Kirchen- Stral3e Senioren-Woh- Bahnhof- MafBnahmen
quartier quartier Nord und Sud nen stralRe
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A2 Abgrenzung des formlich festgesetzten Sanierungsgebietes
(2005)

Uberlagerung mit dem Stadtebaulichem Rahmenplan 2022

Abb.02 Abgrenzung des derzeit zugrunde gelegten Sanierungsgebietes 2005
Uberlagerung mit Stadtebaulichem Rahmenplan 2022

Der Stadtebauliche Rahmenplan liegt fast vollstandig innerhalb des giltigen Sanierungsgebietes. Eine
Uberschreitung gibt es im Bereich der geplanten Senioren-Wohnanlage bis zur KirchhdhstraBe nach Wes-
ten und der Einbezug einer 6stlichen Teilflache fir verkehrliche Zwecke. Dies resultiert ausschlie8lich aus
dem Vorhaben Seniorenwohnanlage/ Tagespflege.
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A3 Road-Map fiir die Ortsmitte - Leitlinien aus dem ISEK

Die Road-Map fur die Ortsmitte zeigt die wesentlichen Komponenten einer umfassenden Transformation
auf. Es ist selbstverstandlich zu unterscheiden zwischen kurz-, mittel- und langfristiger Machbarkeit von
Einzelkomponenten. Ubergeordnetes Ziel ist die gute Erreichbarkeit, die Sicherheit und ein angenehmer
Aufenthalt.

~ N\ (W mes /) N T/ Wt ]|
Road-Map flir die Ortsmitte, ¢ / Revitalisierung Stammbachg

M o

Y%
0 "\
D] i Y
s 'i'!'¥’
i wtad Y

=
=
y

EENC-" &

.

Abb.03 Road-Map
Vorldufige Untersuchungsschwerpunkte 1-6

1 Neuordnung des Rathausquartiers mit Stadtwohnen, Verwaltung und Aufenthaltsbereich
Starkung des Rathausquartiers mit neuer Raumbildung, Neubauten und Sanierungen

2 Kirchliches Zentrum mit Gemeindehaus
Inwertsetzen der Freiflaichen um den Kirchplatz und Umgestaltung des Gemeindehauses zu einem
Mehrgenerationenhaus

3 Projekt Kulmbacher Stral3e, objektlibergreifende Sanierung, Neuordnung und Attraktivierung
Aufwertung des StraBenraums

4 ,BegriiBungsprojekt” Ortseingang Blumenau/ Kulmbacher Stral3e
Mogliche Erganzung am Ortseingang Blumenau mit GestaltungsmafBnahmen

5 Oberer Markt mit Seniorenwohnen
Unterbringung einer neuen Funktion und Anbindung an das Rathausquartier Gber die
Bahnhofstral3e

6 Umgestaltung Bahnhofstr.
Umbau der StraBenprofile, Belagswechsel, Schaffung von FuBgéngerbereichen
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A4 Abgrenzung des Untersuchungsraums

Die untenstehende Grafik zeigt den Umgriff des Stadtebaulichen Rahmenplans und im Westen daran
anschlieBend, einen erweiterten Betrachtungsraum zur Entwicklung der Ortsmitte. In beiden Gebieten
sind Strukturschwachen und Mangel augenfallig. Bei Gebauden ist mit wenigen Ausnahme tberall
sehr hoher Sanierungsbedarf festzustellen. In der Gesamtschau der Untersuchungen im Vorfeld wird
Rucksicht genommen auf Wechselwirkungen und raumliche Zuordnungen im historischen Kern.

O Abgrenzung Stadtebaulicher Rahmenplan (Kernbereich) 3,98 ha
O Erweiterter Betrachtungsraum (Vorbereitende Untersuchungen) 3,09 ha
N\ /4 YN AN T S e ae 1 Ao R

Abb.04 Fokussierung auf das Wesentliche
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A5 Handlungsschwerpunkte
Rathausquartier - Ortskern

Der Entwurf des Stadtebaulichen Rahmenplans vom Oberen Markt (Bahnhofstral3e) tiber das Rathausquar-
tier zum Unteren Markt umfasst die wesentlichen Aufgaben der kurz-, mittel- und langfristigen Erneuerung
im historischen Kern.

M=1:500

|

Abb.05 Entwurf Rahmenplan im Maf3stab 1:500 (Planverkleinerung)
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B Vorbereitende Untersuchungen zur Erstellung des

Stddtebaulichen Rahmenplans

B1 Kommunales Denkmalkonzept (KDK, Abschluss 2020)

Es wird auf den Erlauterungsbericht des KDK (Modul 1 und 2) verwiesen mit einer fundierten kartografi-
schen und textlichen Analyse der Potenziale in Stammbach. Zur Starkung der 6rtlichen Identitdt und als
Grundlage zur Riickgewinnung von Qualitaten im Ortskern erscheinen die Aussagen des KDK wesentlich

und sollten bei allen kiinftigen Vorhaben im Abwéagungsprozess ausreichend einbezogen werden.

Ausschnitt aus dem Umfangreichen Kartenmaterial des KDK:
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B2 Bau@enkméler im historischen Ortskern
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Abb.07 Baudenkmidler - pink = Baudenkmal

Historische Bauten aller Art gelten als Zeugnisse menschlicher Geschichte. Baudenkmaler kénnen Kultur-
denkmaler als einzelne Hauser sein, oder komplette historische Stadt- und Ortskerne. Auch Gebaude-En-
semble, StraBenziige oder Platze kénnen zu Baudenkmalern deklariert werden. In Stammbach sind dies
vor allem Wohnhauser, aber auch bauliche Anlagen wie die Kirche mit dem Pfarrhaus. Im Untersuchungs-
gebiet sind folgende Baudenkmalern verzeichnet:

Kulmbacher Stra3e 16 - Wohnstallhaus, syn. Wohnwirtschaftsgebdude - Zweigeschossiges Wohnstallhaus
mit Halbwalmdach, Ecklisenen, bez. 1830.

Kulmbacher Stra3e 11 - Wohnhaus, syn. Wohngebaude - Zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach, 1.
Halfte 19. Jh., durch moderne Fassadenverkleidung entstellt.

Marktplatz Altstammbacher Stral3e - Marktbrunnen, quadratisches Brunnenbecken, bez. 1830.

Rathausstral3e 2 - Wohnhaus, syn. Wohngebaude - Zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach, Ecklise-
nen, bez. 1822, im Erdgeschoss moderner Ladeneinbau, durch moderne Fassadenverkleidung entstellt.

Rathausstral3e 7 - Rathaus, zweigeschossiges Halowalmdachhaus, bez. 1831, 1936 teilweise umgebaut.

Bahnhofstral3e 3 - Wohnhaus, syn. Wohngebaude - Zweigeschossiges Wohnhaus mit Halbwalmdach, Eck-
quaderung, 1. Halfte 19. Jh.

Bahnhofstral3e 4 - Wohnhaus, syn. Wohngebadude - Zweigeschossiges traufstandiges Wohnhaus mit Sattel-
dach, Putzquaderung, bez. 1823, im Erdgeschoss moderner Ladeneinbau.

Bahnhofstral3e 5 - Marienkirche - Saalkirche, Pfarrkirche, evangelische Kirche - Evang.-Luth. Pfarrkirche,
Marienkirche, Saalbau mit dreigeschossigem Westturm, Putzbau mit Eckquaderung, 16./17. Jh., Langhaus
1825-26, Sakristeianbau 1899; mit Ausstattung.

Bahnhofstral3e 7 - Pfarrhaus, zweigeschossiger Satteldachbau, Ecklisenen, 18./19. Jh.

Bahnhofstral3e 14 - Wohnhaus, syn. Wohngebaude - Zweigeschossiges Wohnhaus mit Halbwalmdach,
Ecklisenen, bez. 1822, durch Garagenanbau teilweise entstellt.

Schulstra3e 2 - Wohnhaus, syn. Wohngebdude - Zweigeschossiges Wohnhaus mit Halbwalmdach, Eckpi-
laster, bez. 1834; zugehoriger Kanat.

SchulstralBe 2 - Wasserleitung beim zweigeschossigen Wohnhaus mit Halbwalmdach'

1 aus: Geoportal Bayernatlas https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bglayer=atkis&E=692217.36&N=5558169.
61&zoom=12&catalogNodes=1&layers=d0e7d4ea-62d8-46a0-a54a-09654530beed Seite 10



B3

Gebaude mit besonderem Handlungsbedarf zur

Sicherung ortlicher Identitat
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Abb.08 Gebdude mit besonderem Handlungsbedarf fur die ortliche Identitat

Besonders im Altort gibt es Bestandsgebaude, die einen hohen Handlungsbedarf zeigen.
In der oben dargestellten Karte kdnnen einzelne Gebaude und -gruppen in ihrer Bedeutung fir die ortli-
che Identitat nochmals hervorgehoben werden:

Es sind einige Gebaudegruppen vorhanden, die in ihrer Konstellation ortsraumliche Identitat reprasentie-
ren. Dazu gehoren beispielsweise auch die Kulmbacher Str. 12 und 14, und die Muhlstra3e 1.

Die Rathausstrale 4, 6 und 8 mit hintenliegenden Freiflachen stellen ebenfalls einen Kleinbereich dar, der
hohe Bedeutung fiir die Identitat in Stammbach hat. Die RathausstralBe 8 wird unter teilweisem Erhalt der
Bausubstanz umgestaltet zu einem kleinen Verweilbereich.

Rap 2 STELLPLATZE
"“Ussy—%
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VORPLATZ PFLANZUNG

Rathausstral3e 8 RathaustraBe 6 Rathaustralle 4,

Backerei
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Abb. 10  FONOB-Maf3inahme Rathausstral3e 8
Teilabbruch und Platzgestaltung

Planung von: GHSW Architekten,

Susanne Augsten Landschaftsarchitekten

Abb.09 Stadtebauliches Kleinensemble Stammbach
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B4 Sanierungsbedarf im privaten Bereich

Kulmbacher Strale - Ausgangslage

Fur die Strategie einer Hinwendung zur Innenentwicklung ist die Beschreibung der Kulmbacher Stral3e
wichtig und wurde nachfolgend analysiert dargestellt.

Die Wohn- und Aufenthaltsqualitat in der Kulmbacher Straf3e ist durch hohen Durchgangsverkehr ele-
mentar gestort und beeintrachtigt. Es wird vorgeschlagen, objektiibergreifend durch punktuelle Verbes-
serungen der Fassadengestaltungen von Haupt- und Nebengebauden mit Farbkonzepten und Stadtgriin
Qualitat im offentlich-privaten Umfeld zurlickzugewinnen.

Ein objektiibergreifender Ansatz zur Uberwindung bestehender Schwierigkeiten wird zur Motivation der
betroffenen Eigentliimer empfohlen.
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Abb. 11  Foto-Dokumentation Muhlstra3e

Die Fassadenabwicklung der Nord- und Siidseite der Kulmbacher Straf3e zeigt eine ltickige Einzelbebau-
ung mit zahlreichen Nebenbauten und riickwartigen Anbauten. Ein harmonisches Gesamtbild ist weitge-
hend nicht gegeben.

Versiche-
rungs-

Sparkasse biiro
Beispielprojekt
mittlere

Abb. 12  Fassadenabwicklung Kulmbacher Stral3e, Fassade Richtung Stiden, November 2020

Seite 12



Sanierungsbedarf im privaten Bereich

Im historischen Ortskern fallt generell ein hoher bis sehr hoher Sanierungsbedarf bei vielen Objekten auf.
Es liegt meistens der gestalterische Ansatz aus den 80er und 90er-Jahren des 20. Jahrhunderts zugrunde.
Die Beeintrachtigung durch Verkehr und die nachlassende Attraktivitat fir Wohnen bis hin zur Aufgabe
der Nutzung pragen die Kulmbacher Stral3e und alle angrenzenden Teilbereiche in besonderer Weise. Der
jetzige Zustand lasst bei vielen Objekten nicht darauf schlie8en, dass eine Rlickgewinnung von verloren-
gegangener Qualitdt angesteuert wird. Fur die Innenentwicklung und Starkung der Funktionalitat der
Teilbereiche ist dies eine grofl3e Herausforderung.

Kulmbacher Strafle

Kulmbacher Strafle 19 Kulmbacher Strafle 17 Kulmbacher Strafle 16

Kulmbacher Strafle 15a Kulmbacher StraBe 14 Kulmbacher StraBe 11

Kulmbacher Strafle 7 Kulmbacher Stral3e 6

Abb. 13 Foto-Dokumentation Kulmbacher Stral3e

Marktplatz/ Kulmbacher Straf3e MiihlistraBe/ Kulmbacher Stra8e
Marktplatz 2 Muhlstra3e 1

Abb. 14  Foto-Dokumentation Marktplatz Abb. 15 Foto-Dokumentation MuhlstraBe Seite 13



Rathausstrafle

Rathausstrale 12 RathausstraBe 11 RathausstraRe 10

Rathausstralle 8 Rathausstraf3e 2

RathausstraBe 1

Abb. 16  Foto-Dokumentation RathausstraBe

RathausstraRe

Abb. 17  Ist-Situation Rathausstra3e

Ist-Situation Rathausstrafle, Blick Richtung Siiden

Die stidseitige Rathausstraf3e bildet keinen nachvollziehbaren StraBenraum mehr. Die nachlassende
Nutzung fiir Wohnen ist deutlich erkennbar. Vor- und riickspringende Gebaude, Abbriiche und Brachen

prégen die Situation. Seite 14



Bahnhofstraf3e - Oberer Markt

Bahnhofstralle 1 Bahnhofstrafle 2 Bahnhofstrafle 3

BahnhofstraRe 8 Bahnhofstrae 10

BahnhofstraRe 12 Bahnhofstral3e 14 BahnhofstraBe 15

BahnhofstralBe 16

. AN
Abb. 18 Bahnhofstralle

Die obenstehenden Bildbeispiele zeigen auch in der Bahnhofstral3e und im Bereich Oberer Markt hohen
Sanierungsbedarf bei zahlreichen Gebauden. Langahrige Leerstande kennzeichnen die Bestandssituation.

Entsiegelung - GroB3griin - Raumbildung dient der Findung einer Perspektive

Nebenstehende
kleine Visuali-
sierung zeigt
die verheeren-
de Wirkung
von Gebaude-
leerstanden in
Kombination
mit Gberdimen-
sionierten Stra-
, Benprofilen.
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B5 Ableitung von Leitzielen fiir die einzelnen Teilbereiche des
Untersuchungsraums

Die Bestandsanalyse zeigt sehr deutlich die Entwicklungspotenziale im Ortskern auf. Um zu einer Rangfol-
ge des Handelns zu kommen, wurde vorgeschlagen, wesentliche Teilbereiche und deren Handlungsbedar-
fe zu bundeln.

Vorlaufige Untersuchungsschwerpunkte 1-6 sind:

Bereich 1 Neuordnung des Rathaus-
quartiers mit Stadtwohnen,
Verwaltung und Aufenthalts-
bereich

N\ e | o m o=

7Road‘-‘Map fir die Ortsmitte [ %

Bereich 2 Kirchliches Zentrum mit
Gemeindehaus

'8!

| -L; “% ‘ .

2] -"Q{_ymﬁ‘ﬁ Bereich 3 Kulmbacher Stra3e
= =Y :
¢ -i?' 1 F}, '-—1 Bereich 4 ,BegriBungsprojekt”
. 8! | ![ Ortseingang Blumenau/
§ %/Q‘, By Kulmbacher StraBe
. ,o’:: o)
 Unacttuns s g y 9"‘ \—f’i Bereich 5 Oberer Markt mit Senioren-
wohnen
Bereich 6 Umgestaltung BahnhofstralBe

- StraBenrdume und Platze

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen wurden konkrete Umsetzungsschritte abgeleitet, wie nach-
folgend beschrieben. Die hier dargestellten Ergebnisse sind entstanden aus der Zusammenarbeit der
Fachplaner und deren stadtebaulichen Sicht, dem Markt Stammbach und in Riicksprache mit dem Markt-
gemeinderat und den Ergebnissen und Beitrdgen aus der ISEK Lenkungsgruppe. Die Road-Map fir die
Ortsmitte war dabei der vereinbarte Konsens im Rahmen der Biirgerbeteiligung.
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B5.1 Bereich 1 - Rathausquartier

Das Rathausquartier hat absolute Schliisselfunktion im Sinne der Integration der anliegenden Quartiere zu
einem Aufenthalts- und Wohnstandort. Ubereinstimmend wurde festgestellt, dass die dem Verkehrslarm
abgewandten Innenbereiche neu zu entwickeln sind. Dazu ist es notwendig, ruhenden Verkehr, Garagen
und Nebengebdude soweit wie moglich auszulagern. Flachenreserven westlich der Firma Schoepf im
Eigentum der Firma kénnen dazu genutzt werden, um ein Quartiersparken sowohl fuir Rathausbesucher,
als auch Firmenmitarbeiter und neue Anwohner des Rathausquartiers zu ermoglichen. Eine neue Raumbil-
dung ist fir das Stadtwohnen dort essenziell.

\\7/\ W .“ ~ o

Bereich 1 Rathausquartier

Abb. 19 Bereich
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Bereich 1 - Rathausquartier

201 =
I | // 67/1

Abb.20  Ortsstruktur Rathausquartier
blau = tberwiegend Wohnen, rot = tiberwiegend Gewerbe, Griin = mogliche Freiflachen

Das Rathausquartier ist umschlossen von Stral3enverkehr und weist erheblichen Leerstand bzw. Unternut-
zung auf. Die Nachbarschaft zum Textilbetrieb (Firma Schoepf) hat zu nachlassender Nutzung entlang der
Rathausstraf3e gefiihrt. Der Standort kann bei verbesserten Bedingungen jedoch Stadtwohnen aufnehmen.

10 20 A

Abb.21  Systemskizze Be- und Entlastung von StraBenverkehr im Ortskern

Die Untersuchung der Verkehrsverhéltnisse zielt in diesem Zusammenhang auf eine Verlangsamung des
Verkehrs ab. Der Ubergang zum siidlich der Rathausstrale gelegenen Betriebsfldchen bildet jedoch eine
stadtebauliche Stérzone.
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