Nadja und Christian Dewitz

Gemeinde Effeltrich
Bauamt
Schulstralie 6
91099 Poxdorf

Bauvoranfrage gemaR Art. 71 BayBO Bamberg, 03.01.2026
Grundstuck: Flurstick Nr. 1140/22, Gemarkung: 092687 (Effeltrich)

Sehr geehrte Damen und Herren,

lieber Burgermeister Peter, lieber Andreas,

wie besprochen stellen wir hiermit eine Bauvoranfrage gemaf § 75 BauO Bayern i.
V. m. § 35 BauGB flir das nachfolgend bezeichnete Grundstiick.

1. Antragsteller
Name: Nadja und Christian Dewitz

Anschrift. I
Telefon / E-Mail: I

2. Grundstuck

Gemarkung: 092687 (Effeltrich)

Flurstick: 1140/22

Adresse/Lage: sudostlich angrenzend an das Grundsttick mit der Adresse Erlanger
Strale 19

3. Geplantes Vorhaben

Gegenstand der Bauvoranfrage ist die planungsrechtliche Zulassigkeit der Errichtung
eines zweigeschossigen Einfamilienhauses mit zugehdrigen Nebenanlagen (z. B.
Garage mit 2 Stellplatze, sowie erganzenden Neben-/Stauraum). Dabei sollen bereits
bestehende und eingetragene Nebengebaude integriert werden.
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Kurzbeschreibung des Vorhabens:

- Nutzung: Wohnen

- Gebaudegrolle: Grundflache in einer GroRenordnung von ca. 100 m?
Grundflache (ohne zugehdrige Nebenanlagen) bzw. im Rahmen der
planungsrechtlich zulassigen baulichen Nutzung

- Geschosse: 2 Vollgeschosse

- Bauweise: Fertighaus oder Massivhaus mit Architekten

- Dachform: Satteldach

Die Kurzbeschreibung dient als Orientierungsrahmen. Zudem kann das Vorhaben auf
Basis der planungsrechtlichen Anforderungen angepasst und erneut vorgelegt
werden.

4. Planungsrechtliche Einordnung

Das Grundstiick befindet sich nach derzeitiger Einschatzung im Auf3enbereich
gemal § 35 BauGB. Mit dieser Bauvoranfrage soll geklart werden, ob das oben
beschriebene Vorhaben unter den gegebenen Umstanden planungsrechtlich zulassig
ist.

5. ErschlieBung (vorldufige Darstellung)
Die Erschlielung des Grundstlcks soll wie folgt erfolgen:

Zufahrt:
ErschlieBung Uber eine bestehende private Zufahrt von der Erlanger Stralle (Weg
1140/7 zwischen Erlanger Stralle 17 und 19).

Trinkwasserversorgung:
Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz (wasserrechtliche Genehmigung) wird
beantragt.

Abwasserentsorgung:
Anschluss an die o6ffentliche Kanalisation wird beantragt.

Stromversorgung:
Anschluss an das 6ffentliche Stromnetz Uber den zustandigen Netzbetreiber wird
beantragt.

Loéschwasserversorgung:
In Abstimmung mit der Gemeinde / Feuerwehr Effeltrich Uber Hydrant im Umfeld.

Es wird um Prufung gebeten, ob die dargestellte ErschlieBung grundsatzlich geeignet

ist, die bauordnungsrechtlichen Anforderungen zu erflllen. Die Erschliefung kann
selbst beauftragt werden.
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6. Fragestellungen der Bauvoranfrage

Es wird um verbindliche Auskunft zu folgenden Punkten gebeten:

. Ist das beschriebene Vorhaben auf dem genannten Grundstuck unter

Anwendung der gesetzlichen Regelungen zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus 2025 (sog. ,Bau-Turbo®) planungsrechtlich zulassig?
Stehen dem Vorhaben 6ffentliche Belange gemal § 35 BauGB entgegen?
Kann die dargestellte Erschliel3ung als grundsatzlich gesichert angesehen
werden?

4. Wie verhalt es sich mit den Abstandsflachen zu den Nebengrundstiicken?
7. Anlagen

1. Erganzende Hinweise zur Anwendung der gesetzlichen Regelungen zur

Beschleunigung des Wohnungsbaus (sog. ,Bau-Turbo®) 2025

2. Lageplan / Flurkarte

3. Skizze des geplanten Gebaudes (als Orientierungsrahmen)

4. Fotos des Grundstucks

5. Zeitungsartikel Frankischer Tag vom 30.12.2025 zu einer analogen

Genehmigung mit ,Bauturbo“ (Baugesetzbuch Paragraf 246e) durch die
Nachbargemeinde Pinzberg

Ich bitte um Prifung der Bauvoranfrage und Erteilung eines schriftlichen
Bauvorbescheids.

Fir Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GrifRRen

Nadja und Christian Dewitz
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Anlage 1: Erganzende Hinweise zur Anwendung der gesetzlichen Regelungen
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus (sog. ,,Bau-Turbo*) 2025

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Bauvoranfrage wird erganzend darauf
hingewiesen, dass mit den im Jahr 2025 in Kraft getretenen gesetzlichen
Regelungen zur Beschleunigung des Wohnungsbaus zusatzliche Moglichkeiten zur
Forderung von Wohnbauvorhaben geschaffen wurden.

Vor diesem Hintergrund wird um Prifung gebeten, ob und inwieweit die in diesem
Zusammenhang vorgesehenen planungsrechtlichen Erleichterungen im vorliegenden
Einzelfall Anwendung finden kdnnen.

Dabei wird insbesondere um eine Einschatzung gebeten, ob das geplante Vorhaben
— unter Bertcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten sowie der aktuellen
wohnungs-politischen Zielsetzungen — grundsatzlich positiv beurteilt werden kann
oder ob sich hieraus gegebenenfalls weitergehende Handlungsspielraume fur die
Gemeinde ergeben.

Diese Hinweise erfolgen erganzend und ohne Prajudiz fur die bauplanungsrechtliche
Einordnung nach § 35 BauGB.
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Anlage 2: Lageplan / Flurkarte
(Ausdruck der Gemeinde vom 31.01.2025)
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Anlage 3: Skizze des geplanten Gebaudes (als Orientierungsrahmen)
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Anlage 4: Fotos des Grundstiicks
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Blick in die Mitte des
Grundstltcks

Blick auf die linke Seite des
Grundstucks zum
Nachbargrundstick 1140/17
und 1140/19
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Blick von der Zufahrt 1140/7 auf
das Grundstuck

Zufahrt 1140/7

Bestehende Gebaude
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Zufahrt 1140/7




Anlage 5: Zeitungsartikel Frankischer Tag vom 30.12.2025 zu einer analogen

Genehmigung mit ,,Bauturbo” (Baugesetzbuch Paragraf 246e) durch die
Nachbargemeinde Pinzberg

30. Oktober war das Gesetz zur

Beschleunig des Woh-

nungsbaus und zur Wohn-

raumsicherung in Kraft getre-
ten.

Hintergrund dazu war der
Antrag auf ,,Vorbescheid fur
den Neubau eines Einfamilien-
hauses” in der Gemarkung
Gosberg. Die entsprechende
Flurnummer  befindet  sich
auflerhalb des aktuell galtigen

| Bebauungsplanes.

meisterin Elisabeth Simroerlein
erklarte: ,Im Baugesetzbuch
wurde der Paragraf 246 einge-
fuhrt. Es handelt sich um eine
befristete Sonderregelung fur
den Wohnungsbau. Damit be-
steht die Moglichkeit, dass die
Gemeinden von den Vorschrif-
ten abweichen konnen.

Der Paragraf ist bis zum De-
zember 2030 anwendbar. Vo-
raussetzungen sind die Zustim-
mung der Gemetnde, dic Schaf-
fung von neuem Wohnraum,
und die Interessen der Nach-
barn missen berucksichtigt
werden.

Das Gesetzsoll Baugenchmi-
gungen innerhalb von Monaten
statt Jahren ermoglichen. Die
Aufstellung neuer Bebauungs-
pline ist nicht notig. Bringen
die Abweichungen voraussicht-
lich zusitzliche erhebliche Um-
weltauswirkungen, so ist ¢ine
entsprechende  Umweltpru-
fung durchzufihren.

» Wir haben hier
eine bestehende
Bebauung und
grenzen an eine
existierende
Bebauung an.*

ELISABETH SIMMERLEIN
Borgermeisterin

Simmeriein figte hinzu: ,Im
vorliegenden Fall sind nachbar-
liche Interessen nicht beein-
trichtigt. Wir haben hier eine
bestehende  Bebauung  und
grenzen an cine existierende
Bebauung an. Das heiBt, es ist
kein Wildwuchs. Man kann es
in diesem Fall rechtfertigen,
dass man ein Ewfamilienhaus
in dieser Lage zulasst. Far uns
ist es der erste Fall nach dem
Bauturbo-Gesetz.*

Gemeind i
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