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1 PLANUNGSVERLAUF
1.1 Veranlassung zur Planung

Im Siden von Effeltrich soll eine Erweiterung des Siedlungsbereichs fir Wohnbauflache vor-
genommen werden. Die Gemeinde sieht einen entsprechenden Bedarf in der demographi-
schen Entwicklung begriindet. Denn sie mdchte der generell schrumpfenden Bevodlkerung
entgegenwirken, indem sie jungen Ortsansassigen den Erwerb glnstigen Wohnraums und
damit den Verbleib in ihrer Heimatgemeinde ermdoglichen will.

Die Gemeinde Effeltrich hatte am 31.12.2021 insgesamt eine Bevdlkerung von 2.596 Perso-
nen'. Diese Zahl wird in den nachsten Jahren schrumpfen, gemaR Demographiespiegel Ef-
feltrich? auf 2.450 Personen bis zum Jahr 2033.

Gerade die Altersgruppen zwischen 25 und 40, die sich in der Familiengrindungsphase mit
dem Wunsch des Eigenheimerwerbs befinden, sind es, denen die Gemeinde Effeltrich sich
widmen muss. GemaR Statistik Kommunal 2021 — Gemeinde Effeltrich® ist die Altersgruppe
der 25- bis 30-jahrigen zwischen 2011 und 2020 um 1,1 Prozent gestiegen, die Altersgruppe
der 30- bis 40-jahrigen um 1,5 Prozent. Hier muss die Gemeinde Effeltrich ansetzen, um
einer Abwanderungstendenz mangels Bauland entgegenzutreten.

In Effeltrich bestehen rund 60 (Luftbild-Auswertung Marz 2025) klassische Baulliicken im
Sinne von bebaubaren, aber unbebauten Grundstlicken. Doch uber diese potenziellen Mog-
lichkeiten hat die Gemeinde keine Verfugungsgewalt, da die Flachen sich in Privatbesitz be-
finden, keine Verkaufs- oder Baubereitschaft besteht bzw. die Preisverhandlungen geschei-
tert sind.

Eine Prifung der Moglichkeit, die Baullickenflachen verfligbar zu machen, erfolgt durch die
Gemeinde alle zwei Jahre, zuletzt im Oktober 2023. Allerdings flihrten diese Befragungen
der Eigentiimer zur Prifung ihrer Bereitschaft zum Verkauf oder zu einer Bebauung bisher
nicht zu positiven Ergebnissen.

Die SchlieBung von Bauliicken oder die Behebung von Leerstanden wirde jedoch ohnehin
nur punktuell erfolgen und héatte keine Breitenwirkung. Daher muss die Gemeinde Effeltrich
zur kurzfristigen Bereitstellung von Bauland auf die wenigen noch vorhandenen Restflachen
zuruickgreifen, die sich an die vorhandene Infrastruktur anschlieen lassen.

Gemal wirksamem Flachennutzungsplan von 2001 kommen nur noch zwei Wohnbaufla-
chenausweisungen in Frage:

1. die unmittelbar siidéstlich der Erlanger Stral3e liegende Bauflache
2. die mittig zwischen Erlanger Stral’e und Neunkirchener Stral3e liegende Bauflache

Wie aus der nachfolgenden Abbildung 1 erkenntlich ist, weist die Flache 1 den Vorteil einer
bereits bestehenden ErschlieRungsstralle auf, die neben VerkehrserschlieBung auch die
Méoglichkeit zur Anbindung an die bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen aufweist.

Die Flache 2 hingegen stellt eine ferne Zukunftsoption dar, die aktuell nicht mit bestehenden
Anbindungsmaoglichkeiten aufwarten kann.

1 Bayer. Landesamt fiir Statistik: Gemeindedaten fiir Bayern 2022, Fiirth 2023

2 Bayer. Landesamt fiir Statistik: Demographie-Spiegel fiir Bayern — Gemeinde Effeltrich — Berech-
nungen bis 2033; Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553, Furth 2021

3 Bayer. Landesamt flr Statistik: Statistik kommunal 2021 — Gemeinde Effeltrich; Flirth 2022
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Da zudem der Vorhabentrager Uber das Grundstlck verfligen kann, ist im Sinne der von der
Gemeinde angestrebten zlgigen Umsetzung des Baulandes die Flache 1 die wiinschens-
werte Option.

Abb. 1: mégliche Baufldchen 1 und 2, mit aktuellem Geltungsbereich, Auszug aus FNP von 2001)

Vorhabentrager ist die Werner Wohnbau GmbH & Co.KG aus Niedereschach. Vor Abschluss
des Verfahrens wird zwischen dem Vorhabentréager und der Gemeinde Effeltrich ein Durch-
fuhrungsvertrag geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorha-
bens sowie zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten verpflichtet.

Gemal Ruicksprache der Gemeinde Effeltrich mit dem Landratsamt Forchheim kann der
Bebauungsplan - aufgrund seiner geringen Groéf3e und da das Areal von zwei Seiten von
Bebauung eingefasst ist - im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) aufgestellt werden.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Suddstlich der Erlanger Stral’e” wurde
am 12.05.2025 gefasst.

Der Auftrag zur Bearbeitung des Bebauungsplanes erging an die Planungsgruppe Strunz,
Ingenieurgesellschaft mbH in Bamberg.

1.2 Abstimmung auf andere Planungen und Gegebenheiten

Fldchennutzungsplan

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache ausgewiesen.
Die suddstlich daran anschlieRende Grinflache wird im Bebauungsplan fir eine Regenrick-
haltefunktion vorgesehen und entsprechend als Grinflache mit der Zweckbestimmung
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~Wasserwirtschaft‘ eingeplant. Gemafl § 13a Abs. 2 Nummer 2 BauGB wird der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Denkmalpflege

Gemal Bayerischem Denkmalatlas liegen im engeren und weiteren Umfeld des Baugebietes
einige Bodendenkmale (s. Abbildung 2). So befindet sich etwa 60 Meter stidwestlich des
Baugrundstiicks das Bodendenkmal D-4-6332-0263, eine Freilandstation des Mesolithikums
und Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung. Das Benehmen ist nicht hergestellt. Etwa 150
Meter sldlich des Baugebietes befindet sich das Bodendenkmal D-6332-0262, eine Frei-
landstation des Paldolithikums sowie des Mesolithikums , eine Siedlung der Unrnenfelder-
zeit. Das Benehmen ist nicht hergestellt. Noch weiter Ostlich, etwa 250 Meter vom Baugebiet
entfernt, befindet sich das Bodendenkmal D-6332-0167, ebenfalls eine Freilandstation des
Mesolithikums und Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung. Das Benehmen ist nicht herge-
stellt.

Alle diese Bodendenkmale werden vom Baugebiet nicht berthrt. Aufgrund der relativen N&-
he ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass im Zuge der Bautatigkeit Bodenfunde auftreten
kénnen. Daher sind in den Textteil zum Bebauungsplan Hinweise aufgenommen, welche
Vorgehensweise bei Bodenfunden zu beachten ist.

D-6332-0262.s

Abb. 2: Lage der Bodendenkmale (Quelle: Bayerischer Denkmalatlas

Regional- und Landesplanung

Gemal Strukturkarte (Stand November 2022) im Anhang 2 des Landesentwicklungspro-
gramms (LEP) sowie gemafll Karte Raumstruktur des Regionalplans ist Effeltrich als allge-
meiner landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf einzustufen. Hier ist dem Rick-
gang von Bevélkerung und Erwerbspersonen, der Abwanderung von jungen Menschen ent-
gegenzutreten, u. a. durch Schaffung von Wohnraum, was die Gemeinde mit dem vorliegen-
den Vorhaben umsetzen mochte.

www.planungsgruppe-strunz.de



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Stiddstlich der Erlanger StralRe", Gemeinde Effeltrich Seite 6 von 15

Begriindung vom 12.05.2025

1.3 Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) aufgestellt (s. Kap. 1.1). Nachfolgend aufgefiihrte Verfahrensschritte
sind vorgesehen bzw. bereits durchgefuhrt (die Daten werden im laufenden Verfahren er-

ganzt):

12.05.2025

30.05.2025

02.06. — 04.07.2025

28.07.2025

08.08.2025

11.08. — 12.09.2025

13.10.2025
13.10.2025

31.10.2025

Aufstellungsbeschluss und Beschluss des Vorentwurfs

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
gemal § 4 Absatz 1 BauGB

Beratung der Stellungnahmen im Gemeinderat mit Billigungsbeschluss

Bekanntmachung der Veréffentlichung / 6ffentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB

Veroffentlichung gem. § 3 Abs. 2 und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Beratung der Stellungnahmen im Gemeinderat
Satzungsbeschluss

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

1.4 Grundlagen des Bauleitplanverfahrens

Rechtliche Grundlagen des Verfahrens sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.

2023 | Nr. 394)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), und

o die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geadndert durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes
vom 23.12.2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI.

S. 619).

www.planungsgruppe-strunz.de
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2 BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES
21 Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt umgrenzt:

Im Nordosten: durch die Flur-Nrn. 1139/4, 1140/6, 1140/11, 1140/27 und 1140/22, Ge-
markung Effeltrich
Im Sidosten: durch die Flur-Nrn. 1139 und 1139/3, Gemarkung Effeltrich

Im Sidwesten: durch Teile der Flur-Nr. 1141, Gemarkung Effeltrich
Im Nordwesten: durch die Flur-Nrn. 1141/2, 1141/3 und Teile der Flur-Nr. 1141/5, Ge-
markung Effeltrich

Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen der Flur-Nr. 1141 und 1141/5 der Gemarkung Ef-
feltrich mit einer Gesamtflache von 0,5045 ha.

2.2 Aktuelle Nutzung und Grundstiicksverhaltnisse

Das betreffende Grundstiick wird aktuell Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Bis ins Jahr
2014 hat eine ackerbauliche Nutzung zwischen der Obstbaumreihe entlang der Erlanger
Strale im Westen und dem Gewasserlauf im Osten stattgefunden. Seitdem wird das Grund-
stiick regelmafig Griinland genutzt. Der Vorhabentrager kann Gber die Flachen verfligen.

23 Baugrund

Hinsichtlich des Baugrunds liegt eine Baugrunduntersuchung der Genesis Umwelt Consult
GmbH vor (s. Anhang 1).

Demnach wurden bei den Sondierbohrungen und einem Teil der Baggerschiirfen grundsatz-
lich quartare Ablagerungen (Schicht 1) aufgeschlossen, die sich aus Sanden, z. T. mit gerin-
gen Feinkornanteilen, zusammensetzen. lhre Tiefe reicht von mindestens 1,8 m bis 5,0 m
unter Gelandeoberkante.

Bei den Ubrigen Baggerschufen wurden die Keuperbdden des Feuerletten und Oberen Keu-
per, Tonstein angetroffen (Schicht 2), iberwiegend in Form von Sanden mit Feinkornantei-
len, sowie Ton-/Schlufflagen mit Sandanteilen.

Die Untersuchung empfiehlt, die quartdren Sande der Schicht 1 als Grindungshorizont flr
das Vorhaben heranzuziehen.

Das Gebiet liegt im sogenannten wassersensiblen Bereich. Wassersensible Bereiche sind
durch den Einfluss von Wasser gepragt und kennzeichnen den Bereich, in dem es zu Uber-
schwemmungen, Uberspiilungen oder erhdhten Grundwasserstdnden kommen kann. Im
Unterschied zu amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten kann hier keine Wahr-
scheinlichkeit einer Uberschwemmung angegeben werden. Die Erkundung von Stau-/
Schicht-/Hangwasser im Zuge der Baugrunduntersuchung ergab einen Wasserspiegel von
etwa 1,8 m bis 3,4 m unter Gelandeoberkante. Da keine Keller vorgesehen werden, wird
wahrend der Bauzeit weder eine Grundwasserabsenkung noch eine Wasserhaltung erforder-
lich sein. Nach Starkregenereignissen kénnen jedoch WasserhaltungsmalRnahmen notwen-
dig werden.

Zur Versickerungsfahigkeit des Baugrundes stellt die Untersuchung fest, dass sowohl
Schicht 1 als auch Schicht 2 als durchlassig einzustufen sind. Somit ist erscheint eine ober-

www.planungsgruppe-strunz.de
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flachennahe Versickerung von Niederschlags- und Oberflachenwasser madglich; empfohlen
werden daflr die Sande der Schicht 1.

Weiterfiihrende Details kdnnen der Untersuchung (Anhang 1) enthommen werden.

Altlasten sind gemalR Katasterauskunft des Landratsamtes Forchheim vom 13.12.2023
(Az. 44-1783-2023) nicht bekannt.

3 GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG
3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Baugebiet wird als bauliche Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal® §4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen. Dabei werden entsprechend § 1 Abs. 6
BauNVO die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Einrichtungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans,
da sie nicht zum bestehenden und flr das angrenzende Wohngebiet angestrebten Gebiets-
charakter passen.

Zum Schutz der Nachbarschaft ist darauf zu achten, dass gemafR Technischer Anleitung zum
Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) bei einem Betrieb von haustechnischen
Anlagen (z. B. Klima- und Liftungsanlagen, Warmepumpen, etc.) in der Summe folgende
Immissionsrichtwerte flir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen im allgemeinen Wohn-
gebiet gelten:

tags (06.00-22.00): 55 dB(A)
nachts (22-00-06.00): 40 dB(A)

Gemal Nr. 3.2.1. Abs. 2 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm vom
26.08.1998) ist eine Anlage als nicht relevant anzusehen, wenn ihr Immissionsbeitrag den
zulassigen Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.

Daher sind haustechnische Anlagen mindestens so auszuflihren, dass am nachstgelegenen
Wohnhaus tagstber (6.00 - 22.00 Uhr) ein Teilbeurteilungspegel von 49 dB(A) und nachts
(lauteste Stunde zwischen 22.00 - 6.00 Uhr) von 34 dB(A) nicht Uberschritten wird. Zudem
durfen die Anlagen nicht tieffrequent i.S.d. Nr. 7.3 TA Larm sein.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Teilbeurteilungspegel und der tieffrequen-
ten Gerduschanteile obliegt dem jeweiligen Bauherrn und ist im Bedarfsfall durch Vorlage
einer Herstellerbescheinigung, in schwierigen Fallen ggf. auch durch Messung, zu erbringen.

Eine entsprechende Festsetzung ist im Textteil zum Bebauungsplan enthalten.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

In den im Plan nummerierten Wohnquartieren sind die nachfolgend zugeordneten Haustypen
gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan (s. Anhang 2, Anlagen 3 bis 5) zu errichten.

Quartier 1 Haustyp 122 SD 35
Quartier 2 Haustyp 134 SD 40
Quartier 1 Haustyp 141 SD 35
Quartier 2 Haustyp 134 SD 40
Quartier 1 Haustyp 141 SD 35
Quartier 2 Haustyp 141 SD 35

www.planungsgruppe-strunz.de
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Die unterschiedlichen Haustypen belegen zwischen 34 und 43 Prozent der jeweiligen Quar-
tiersflache. Die Bebauung entspricht damit der Baunutzungsverordnung (BauNVO), die fir
allgemeines Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 als Orientierungswert vorgibt.

Pro Haustyp sind grundsatzlich drei Geschosse vorgesehen (Erd-, Ober- und Dachge-
schoss), auf ein Kellergeschoss wird verzichtet (s. Anhang 2, Anlagen 3 bis 5).

Damit wird sichergestellt, dass die nicht vermehrbare Ressource Boden effektiv genutzt wird.

3.3 Bauliche Gestaltung, uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen kenntlich
gemacht. Innerhalb der Baugrenzen sind je nach Planeinschrieb Reihenhauser bzw. Dop-
pelhauser in offener Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Das Dach ist als Satteldach mit einer Dachneigung von 35° bzw. 40° - je nach Planein-
schrieb - auszufuhren.

Zur Dacheindeckung sind Betondachsteine in der Farbe Anthrazit vorzusehen. Dies dient der
Anpassung an das bestehende Siedlungsbild.

Fir die Carports sind Flachdacher mit extensiver Begriinung auszufiihren, welche somit als
Abflusspuffer bei Regenereignissen dienen und damit die kleinklimatischen Verhaltnisse vor
Ort optimieren.

Die Firsthéhe darf maximal 11,0 m Uber der FulRboden-Oberkante im Erdgeschoss liegen.
Damit werden einerseits drei Geschosse ermdglicht, andererseits zu massiv erscheinende
Gebaude verhindert.

Auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anhang 2) mit seinen Schnitten und Ansichten
zu den vorgesehenen Haustypen wird verwiesen.

Einfriedungen, einschliel3lich Stitzmauern, entlang der 6ffentlichen Strallen und Wege sind
in einer Gesamthéhe von maximal 1,0 m einschlieBlich Sockel zuldssig. Entlang der anderen
Grundstiicksgrenzen sind sie bis maximal 1,50 m zulassig, wobei Sockelmauern als tier-
gruppenschadigende Barriere nicht zulassig sind, um eine Durchlassigkeit der Einfriedung
fur die Fauna (insbesondere Klein- und Mittelsduger) zu gewahren. Aus diesem Grund hat
der Zaun auch einen Abstand von mindestens 15 cm zum Boden einzuhalten. Freistehende
Mauern als Einfriedungen sind unzulassig.

Mit diesen Festsetzungen wird einerseits eine ausreichende Privatsphare sichergestellt, an-
dererseits der optisch negative Eindruck zu hoher oder unpassender Einfriedungen vermie-
den.

Fir die Anpflanzungen im Gartenbereich wird auf die Bestimmungen des Burgerlichen Ge-
setzbuches (AGBGB) verwiesen.

Die uUberbaubare Grundstucksflache ist im Plan durch Baugrenzen kenntlich gemacht. Die
Gebaude werden in offener Bauweise errichtet, d. h. mit seitlichem Grenzabstand zu den
Nachbargrundstiicken. Damit wird ein aufgelockertes Erscheinungsbild der Siedlung gewahr-
leistet.

Aus Grinden des Nachbarschaftsschutzes sind bei der Fassadengestaltung grelle, reinwei-
Re, reflektierende sowie fluoreszierende Anstriche und Materialien nicht zulassig. Eine Fas-
sadenbegrinung ist zulassig, da dies dem Kleinklima vor Ort dient, als Warmedammung
nitzt und Lebensraum flr die Fauna bieten kann.

Fir die AulRenbeleuchtung sind insektenschonende und energiesparende Beleuchtungsmit-
tel ohne UV-Anteil im Lichtspektrum einzusetzen, um keine Insekten anzulocken. Die Be-

www.planungsgruppe-strunz.de
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leuchtung darf nicht in die Umgebung gerichtet sein oder in die Umgebung abstrahlen um
weder Nachbarn noch Verkehrsteilnehmer zu beeintrachtigen oder gar zu gefahrden.
3.4 Flachenaufteilung

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 0,5045 ha.

Diese Flache teilt sich wie folgt auf:

Wohnbauflache 0,3787 ha 75,0 %
Nettobauland 0,3787 ha 75,0 %
Innere ErschlieRung (Verkehrsflache) 0,0405 ha 8,0 %
Grunflache mit Flutmulde (Flache fur die 0,0830 ha 16,5 %
Wasserwirtschaft)

Bruttobauland 0,5022 ha 99,5 %
AuRere ErschlieRung 0,0023 ha 0,5%
Gesamtflache 0,5045 ha 100 %

4 UMWELTBELANGE

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von einer Umweltprifung und von einem Umwelt-
bericht abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung mit weniger als
20.000 m? Grundflache ist ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforder-
lich. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Da aufRerdem kein Baurecht fiir ein Vorhaben geschaffen wird, flr das eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, sind die Kriterien des § 13a Abs. 1
Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 3 Ziff. 1 BauGB (keine Erforderlichkeit einer
Umweltprufung) erflllt.

Artenschutz / Griinplanung:

Alle sonstigen naturschutzrechtlichen Anforderungen bleiben erhalten. Zur Berucksichtigung
des Artenschutzes und zur Vermeidung von diesbezlglichen Verbotstatbestanden ist eine
Rodungszeitenbeschrankung (Rodung nur aufierhalb der Vogelbrutzeit, also von Anfang
Oktober bis Ende Februar) und die Kontrolle von zum Abbruch bestimmten Gebauden auf
Fledermause oder Gebaudebrditer in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Vor Beginn der Rodungsarbeiten missen die zu fallenden Gehdlze auf Rindenspalten, Ast-
I6cher oder Hohlen und das dortige Vorkommen von Fledermausen hin tberprift werden.
Ebenso sind zum Abbruch bestimmte Gebaude auf das Vorkommen von Fledermauspopula-
tionen oder eine Quartiereignung hin zu untersuchen. Bei Auffinden von Individuen oder dem
Vorhandensein von Hinweisen, welche auf eine Funktion als Quartier(baum) schlielRen las-
sen (z. B. Kot-, Urinspuren), ist umgehend die zustandige Stelle im Landratsamt zu informie-
ren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

www.planungsgruppe-strunz.de
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Bestandsbeurteilung:

Zur Prifung, ob sich durch die MaRnahmen erhebliche Umweltauswirkungen ergeben, wurde
durch die Planungsgruppe Strunz eine Bestandsanalyse durchgefiihrt und das Vorhanden-
sein von Schutzgebieten, Biotopen oder sonstiger besonders schitzenswerter Elemente
ermittelt.

Gemal Bayerischer Biotopkartierung (Stand April 2025) sind keine Biotope im Geltungsbe-
reich vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten (Naturschutzgebiete, National-
parke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, Naturparke, Naturdenkmaler und
geschutzte Landschaftsbestandteile) gemal §§ 23, 24, 25, 26, 27, 28 und 29 BNatSchG
i. V.m. Art. 13, 14 und 15 BayNatSchG. Pauschal geschutzte Biotope nach §30 BNatSchG
i. V. m. Art. 23 BayNatSchG und Natura 2000-Gebiete sind durch das geplante Vorhaben
ebenfalls nicht betroffen.

Das Baugebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes und auch nicht innerhalb
eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes. Der éstliche Teil
des Geltungsbereichs ist als wassersensibler Bereich ausgewiesen. Gemal ,Hinweiskarte
Oberflachenabfluss und Sturzflut® ist der Bachabschnitt der Kategorie ,starker Abfluss* zu-
geordnet.

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas (Stand April 2025) liegen innerhalb des Geltungsberei-
ches keine Boden- oder Baudenkmaler vor. Schitzenswerte Blickachsen und Sichtbezie-
hungen werden, aufgrund der H6henbegrenzung und der Anordnung der Baurechte, nicht
beeintrachtigt.

Bei den betroffenen Bereichen handelt es sich hauptsachlich um landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Das aktuell vorliegende Grinland ist aufgrund des sandigen Untergrundes relativ
nahrstoffarm. Der fur die Vegetation nutzbare Wassergehalt des sandigen Bodens ist eben-
falls relativ gering. Das Grlnland ist sehr liickig und vor ca. 10 Jahren aus einem intensiv
genutzten Ackerland hervorgegangen. An krautigen Arten ist Schafgarbe, Spitzwegerich und
Acker-Witwenblume vorhanden, dies jedoch vorwiegend im westlichen Teil.

Im nordwestlichen Bereich, entlang der Erlanger Stralde, befindet sich eine Obstbaumreihe
junger bis mittlerer Auspragung. Aufgrund der Standortbedingungen sind diese jedoch
schlecht entwickelt und einzelne Baume sind abgéangig. Fast alle Obstbaume weisen abplat-
zende Rinde, Spalten und Hohlen auf, ein Exemplar ist sogar regelrecht ,entkernt®. Aufgrund
der geringen Stammdurchmesser eignen sich diese Strukturen fir Fledermause nicht zum
Uberwintern. Brutvdgel konnten nicht vorgefunden werden.

Im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches ist es beabsichtigt den vorhandenen Bachlauf nach
Osten hin aufzuweiten und somit eine Art Flutmulde zu schaffen. Hier befindet sich entlang
des Bachlaufes dichtes Hasel- und Schlehengeblisch mit einzelnen jungen Laubbdumen
(vorwiegend Eichen) dazwischen. Der Strauchbewuchs ist einer Waldflache auf dem an-
grenzenden Grundstlick vorgelagert. Der Bachlauf selbst ist stark anthropogen durch Begra-
digung Uberpragt worden und soll im Zuge der Schaffung der Flutmulde in Abschnitten rena-
turiert werden. Im Geltungsbereich befinden sich zudem zwei kleinere Stadel, die abzubre-
chen sind.

Eine Uberschlagige Abschatzung der Auswirkungen auf die Schutzgiter gemaf
§ 1 Abs. 6 BauGB ergab, dass durch die zuldssig werdenden Eingriffe keine erheblichen
Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten sind.

www.planungsgruppe-strunz.de
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5 VORGESEHENE ERSCHLIESSUNG
5.1 Verkehr

Die verkehrsmalige ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tUber die bestehende ,Erlanger
StraRe”. Die ,Erlanger StralRe“ fihrt in Richtung Sidwesten zum Ortsausgang und weiter
Uber die Staatsstrale St 2242 nach Langensendelbach und nach Nordosten zur Ortsmitte
von Effeltrich.

In das Baugebiet flhrt eine etwa 60 m lange und 6 m breite StichstralRe, die in einer 12 m x
7 m grolRen Flache endet, die als Wendeplatte sowie als Aufstellflache fur die Feuerwehr
fungiert. An der Stichstral3e sind seitlich 17 Stellplatze und 17 Carports sowie drei Besucher-
stellplatze angeordnet. Fir jede Wohneinheit stehen also 2 Stellplatze zur Verfigung. Die
Carports verfligen jeweils Uber eine E-Lademoglichkeit (s. a. Anhang 2, Anlage 1).

5.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann in ausreichender Qualitat und Quantitat
durch Anschluss an das bestehende Wasserleitungsnetz sichergestellt werden.

5.3 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Dies bedeutet, dass Schmutz- und Regenwasser
getrennt abgeleitet werden. Das Schmutzwasser wird Uber einen Schmutzwasserkanal in
den bestehenden Mischwasserkanal in der Erlanger Stral3e eingeleitet. Da das Baugebiet
tiefer liegt als die Erlanger Stralle, ist die Riickstauebene des Mischwasserkanals von ca.
305,34 m Uber NN zu beachten. Dies bedeutet, dass fir die geplanten Gebaude mit ihrer
unter der Rickstauebene des Kanals liegenden ErdgeschossfuRbodenhdhe eine Hebeanla-
ge fur das Schmutzwasser zu beachten.

Das Niederschlagswasser wird Uber einen Regenwasserkanal im Verlauf der Stichstralle
dem Gefalle folgend nach Sidosten abgeleitet. Vor der Weiterleitung in den bestehenden
Graben erfolgt die Pufferung in einem unter der Stral3e vorgesehenen Riickhaltebecken, von
dem aus die Einleitung in den Graben Uber einen Drosselschacht reduziert wird. Die gedros-
selte Einleitung in den bestehenden Bachgraben erfolgt auf Wunsch des Wasserwirtschafts-
amtes Kronach, da fiir eine geplante Versickerung tber Rigolen deren dauerhafte Funktions-
tuchtigkeit kritisch gesehen wird.

Zur Bewaltigung eines moglichen zusatzlichen Zulaufs von Niederschlagswasser aus exter-
nen Bereichen — also unabhangig vom Vorhabenbezug des Bebauungsplans - wird in Ab-
stimmung mit der Gemeinde Effeltrich dstlich des Grabens eine Flutmulde vorgesehen, die
als Retentions- und Versickerungsraum zur Verfligung steht

Das oben beschriebene System kann dem Vorhaben- und Erschliefungsplan (s. Anhang 2,
Anlage 2) enthommen werden.

5.4 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Das Vorhabengebiet wird durch eine zentrale Heizungsanlage in der Technikzentrale oder
dezentrale Heizungsanlagen in den jeweiligen Hausern mit Warme versorgt.

Die Stromversorgung wie auch die Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt
durch Anschluss an die bestehenden Anlagen.

www.planungsgruppe-strunz.de
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Gemal dem ublichen Standard und zur Wahrung des bestehenden Ortsbildes sind alle Ver-
sorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

6 SONSTIGE MASSNAHMEN ZUM UMWELTSCHUTZ

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schiittungen sind ausgeschlos-
sen. Damit soll im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB sichergestellt werden, dass die Umgebungs-
temperatur nicht durch zusatzliches Aufheizen der Steinflachen so stark zunimmt, dass sich
die kleinklimatischen Verhaltnisse unglinstig verandern. Die nicht Uberbauten Grundstlicks-
flachen sind stattdessen, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Grunflachen anzulegen.

Zur Berucksichtigung des Artenschutzes und zur Vermeidung von diesbezuglichen Verbots-
tatbestanden sind Zeitbeschrankungen flir Rodungsarbeiten in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen. Rodungsarbeiten dirfen demnach nur aufRerhalb der Vogelbrutzeit und somit
nur von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen.

Zum Schutz gegen das Eindringen von Wasser bei Starkregenereignissen wird auf eine er-
hoéhte FulRbodenoberkante im Erdgeschoss hingewiesen.

Die Nutzung regenerativer Energie (Solarenergie) ist zulassig.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

Die norddstlich am Baugebiet verlaufende St 2242 bzw. ,Erlanger StralRe“ ist von den
nachstliegenden geplanten Bauquartieren (im Plan mit den Ziffern 1 bzw. 6) rund 10 m ent-
fernt. Nachfolgend wird eine Uberschlagige Larmberechnung nach dem Rechenmodell der
langen geraden StraRe durchgefihrt, ausgehend von der Verkehrszahlung 2023 an der
Zahlstelle 6332-9493. Hier ergab sich ein durchschnittlicher Tagesverkehr (DTV) von 4.188
Kfz/24h, mit einem LKW-Anteil von 5,0 % tags (p:) und 5,1 % nachts (p,)*. Um auch eine
Aussage fur die Zukunft treffen zu kénnen, wurde der DTV von 2023 mit einer Zunahme von
jahrlich 1 % bis zum Prognosejahr 2033 hochgerechnet.

DTVa2023 X 1,01'% = DTV2033 = 4.188 Kfz/24h x 1,01'° = 4.627 Kfz/24h

Bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ergibt sich eine zu erwartende
Larmbelastung von tags 63,9 und nachts 55,2 dB(A), wie der nachfolgenden Darstellung
entnommen werden kann (siehe unterste Zeile Pegel Lr).

4 GemaR den ,Richtlinien fiir den Larmschutz an Strallen 2019 (RLS-2019) werden Kraftrader den
LKW zugeordnet.

www.planungsgruppe-strunz.de



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Stiddstlich der Erlanger StralRe", Gemeinde Effeltrich Seite 14 von 15
Begriindung vom 12.05.2025

Name der Stralte: St 2242 Quartier 1 bzw. 6
Verkehrszahlen - 4627 Kfz/24h Tag MNacht Tag Macht

M 0,060 0,008

M (Kfz/h) 278 37

p (% Lkw) 50 51 Lmizs) 63,2 545 dB(A)
Geschwindigkeit Kfz - Pkw 50 km/h, Lkw 50 km/h Dy, -49 -48 dB{A)
Straltenoberflache - benutzerdefiniert (D 00 00 dB{A)
Steigung - 0,0 % DStg 0,0 0,0 dB{A)

L.k Tag: 58,4 dB(A) Nacht: 49,7 dB(A)

Hohe der Stralte o 30534 m Héhe Immissionsort. o 307,20 m
Gelandehdhe an Stralte o 30534 m Geldandehdhe am Immissionsort. © 304,76 m
Abstand der Fahrspuren : 0,00 m Entfernung Stralfe-Immissionsort - 10,00 m
Korrektur Gelandehdhe ; 0,00 m
Berechnungsprotokoll nahegelegene Fahrspur entfernte Fahrspur
5 ; 10,09 m ; 0,00 m
Entfernungskorrekiur i 5,65 dB(A) ; 0,00 dB{A)
hm (mittlere Héhe Immission-Emission) : 1,48 m : 0,00 m
Bodenabsorption ; -0,13 dB(A) : 0,00 dB{A)
Pegel L, Tag: 63,9 dB(A) Nacht: 55,2 dB(A)

Die zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® von
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)

werden somit tags um etwa 9 dB und nachts um gut 10 dB und damit jeweils deutlich Gber-
schritten. SchallschutzmalRnahmen werden erforderlich. Auf aktive SchallschutzmaRnahmen
wie Larmschutzwande oder -walle wird aus Platzgriinden sowie aus stadtebau-asthetischen
Grinden (Erscheinungsbild des Stralienraums als unmittelbares Lebensumfeld) verzichtet.
Stattdessen werden passive MalRnahmen ergriffen. Der Vorhabentrager installiert standard-
maRig eine Luftungsanlage, mit der auch bei geschlossenen Fenstern eine Frischluftzufuhr
gesichert ist. In die textlichen Festsetzungen ist entsprechend aufgenommen, dass Schall-
schutzfenster mindestens der Schallschutzklasse 3 mit Zwangsbelilftung vorzusehen sind,
wenn ruhebedurftige Raume zur Bellftung nicht Uber Fenster auf der verkehrslarmabge-
wandten, also sudostlichen, Gebaudeseite verfligen.

8 BETEILIGTE FACHSTELLEN

Am Bebauungsplan-Verfahren werden die nachfolgend aufgefiihrten Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, die betroffen sein kénnen, beteiligt:

Landratsamt Forchheim
Regierung von Oberfranken
Staatliches Bauamt Bamberg
Wasserwirtschaftsamt Kronach

A OWON -
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Amt fur Digitalisierung, Breitband u. Vermessung Bamberg, Aul3enstelle Forchheim
Amt fur Landliche Entwicklung Oberfranken

Bayerischer Bauernverband, Geschaftsstelle Forchheim
Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege

Regionaler Planungsverband Oberfranken-West

10 Amt fur Ernadhrung, Landwirtschaft und Forsten Bamberg

11 Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

12 Deutsche Telekom Technik GmbH, Nirnberg

13 Herr Kreisbrandrat Oliver Flake

14 Kreisheimatpfleger Georg Britting, Ebermannstadt

15 Bund Naturschutz, Kreisgruppe Forchheim

16 Zweckverband zur Wasserversorgung der Leithenberg-Gruppe

© 00o~NO O,

Nachbargemeinden

17 Gemeinde Hetzles

18 Gemeinde Kunreuth (VG Gosberg)
19 Gemeinde Langensendelbach

20 Gemeinde Pinzberg (VG Gosberg)
21 Gemeinde Poxdorf

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird im laufenden Verfahren der Offentlichkeit, den be-
troffenen Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme zugelei-
tet.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen im Gemeinderat erfolgt die zweite
Beteiligung (Veréffentlichung und 6ffentliche Auslegung), wahrend der die Offentlichkeit und
die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erneut Gelegenheit zur
Stellungnahme haben.

Nach erneuter Auswertung im Gemeinderat kann der Satzungsbeschluss gefasst werden.
Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses ist die Planung dann rechtsverbindlich.

Sollten sich im Verlauf des Verfahrens Anderungen ergeben, so werden der Plan und/oder
die Begriindung fortgeschrieben.

Aufgestellt:
Bamberg, den 12.05.2025
Ku-25.018.7
Far den Fachbereich Far den Fachbereich
Landschaftsplanung: Bauleitplanung:
'/ /
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