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Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird im vorliegenden Bericht das ge-
nerische Maskulinum verwendet. Weibliche und anderweitige Geschlech-
teridentitäten werden dabei ausdrücklich mitgemeint . 
 
Kartenausschnitte sind grundsätzlich genordet und maßstabslos 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. 
 
  



 
 

 
 

 
2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Auftraggeber  
 

 

Gemeinde Effeltrich 
Schulstraße 6 
91099 Poxdorf 
 

 

 
 
 
 
 
Konzepterstellung  
 

 

RSP Architektur + 
Stadtplanung GmbH 
Rosestraße 24 
95448 Bayreuth 

 

  

 
 
 

 

Fördergeber  
 
Städtebauförderung  
von Bund, Ländern  
und Gemeinden 
 
Bundesministerium für Wohnen, 
Stadtentwicklung und Bauwesen. 

 

  
 



 
 

 
 

 
3 

  

���������$�S�U�L�O����������  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

�$�Q�O�D�J�H�Q 

 

���� �%�H�V�W�D�Q�G�V�S�O�l�Q�H���������������������������3�O�l�Q�H�� 

�������� �(�L�J�H�Q�W�X�P�V�Y�H�U�K�l�O�W�Q�L�V�V�H 

�������� �1�X�W�]�X�Q�J���(�* 

�������� �1�X�W�]�X�Q�J���2�* 

�������� �%�D�X�V�X�E�V�W�D�Q�] 

�������� �*�H�V�W�D�O�W�X�Q�J�V�Z�H�U�W 

�������� �$�O�W�H�U�V�V�W�U�X�N�W�X�U 

���� �$�Q�D�O�\�V�H�S�O�l�Q�H���������������������������3�O�l�Q�H�� 

�������� �V�W�l�G�W�H�E�D�X�O�L�F�K�H���0�L�V�V�V�W�l�Q�G�H 

�������� �V�W�l�G�W�H�E�D�X�O�L�F�K�H���4�X�D�O�L�W�l�W�H�Q 

���� �5�D�K�P�H�Q�S�O�D�Q���������������������������3�O�D�Q�� 

���� �0�D�‰�Q�D�K�P�H�Q�S�O�D�Q���������������������������3�O�D�Q�� 

���� �9�R�U�V�F�K�O�D�J���]�X�U���6�D�Q�L�H�U�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�V�D�E�J�U�H�Q�]�X�Q�J���������������������������3�O�D�Q�� 

  



 
 

 
 

 
4 

 

�,�1�+�$�/�7�6�9�(�5�=�(�,�&�+�1�,�6 

�,���5�D�K�P�H�Q�E�H�G�L�Q�J�X�Q�J�H�Q �� 
���� �$�Q�O�D�V�V �� 
���� �/�D�J�H���L�P���5�D�X�P �� 
���� �%�H�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J�V�V�W�D�W�L�V�W�L�N �� 
���� �%�H�V�W�H�K�H�Q�G�H���3�O�D�Q�X�Q�J�H�Q ���� 
���� �%�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J�V�Y�H�U�I�D�K�U�H�Q ���� 

���������%�•�U�J�H�U�E�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J ���� 
���������%�H�K�|�U�G�H�Q�E�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J ���� 

�,�,���%�H�V�W�D�Q�G�V�D�X�I�Q�D�K�P�H���$�Q�D�O�\�V�H ����  
���� �g�I�I�H�Q�W�O�L�F�K�H�V���(�L�J�H�Q�W�X�P ���� 
���� �*�H�E�l�X�G�H�Q�X�W�]�X�Q�J�H�Q ���� 
���� �5�D�X�P�V�W�U�X�N�W�X�U ���� 
���� �%�D�X�V�X�E�V�W�D�Q�] ���� 
���� �6�W�l�G�W�H�E�D�X�O�L�F�K�H���*�H�V�W�D�O�W�X�Q�J ���� 
���� �$�O�W�H�U�V�V�W�U�X�N�W�X�U ���� 
���� �0�L�V�V�V�W�l�Q�G�H ���� 

���������0�L�V�V�V�W�l�Q�G�H���%�D�X�N�|�U�S�H�U ���� 
���������0�L�V�V�V�W�l�Q�G�H���*�U�•�Q�����X�Q�G���)�U�H�L�I�O�l�F�K�H�Q ���� 
���������0�L�V�V�V�W�l�Q�G�H���9�H�U�N�H�K�U ���� 
���������$�Q�D�O�\�V�H�S�O�D�Q���0�L�V�V�V�W�l�Q�G�H ���� 

���� �4�X�D�O�L�W�l�W�H�Q ���� 
���������4�X�D�O�L�W�l�W�H�Q���%�D�X�N�|�U�S�H�U ���� 
���������4�X�D�O�L�W�l�W�H�Q���*�U�•�Q�����X�Q�G���)�U�H�L�I�O�l�F�K�H�Q ���� 
���������4�X�D�O�L�W�l�W�H�Q���9�H�U�N�H�K�U ���� 
���������$�Q�D�O�\�V�H�S�O�D�Q���4�X�D�O�L�W�l�W�H�Q ���� 

�,�,�,���=�L�H�O�H ����  
���� �=�L�H�O�H���%�D�X�N�|�U�S�H�U ���� 
���� �=�L�H�O�H���*�U�•�Q�������)�U�H�L�I�O�l�F�K�H�Q���X�Q�G���.�O�L�P�D�V�F�K�X�W�] ���� 
���� �=�L�H�O�H���9�H�U�N�H�K�U ���� 

�,�9���.�R�Q�]�H�S�W ����  
���� �5�D�K�P�H�Q�S�O�D�Q ���� 
���� �0�D�V�V�Q�D�K�P�H�Q�•�E�H�U�V�L�F�K�W ���� 

���������0�D�‰�Q�D�K�P�H�Q�E�H�V�F�K�U�H�L�E�X�Q�J ���� 
���������0�D�‰�Q�D�K�P�H�Q�S�O�D�Q ���� 
���������0�D�‰�Q�D�K�P�H�Q�W�D�E�H�O�O�H ���� 

�9���6�D�Q�L�H�U�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W ����  
���� �$�Q�O�D�V�V���I�•�U���H�L�Q���6�D�Q�L�H�U�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W ���� 
���� �$�E�J�U�H�Q�]�X�Q�J���G�H�V���6�D�Q�L�H�U�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�V ���� 
���� �:�D�K�O���G�H�V���6�D�Q�L�H�U�X�Q�J�V�Y�H�U�I�D�K�U�H�Q�V ���� 

�9���9�H�U�]�H�L�F�K�Q�L�V ����  
 

  



 
 

 
 

 
5 

  

�,���5�$�+�0�(�1�%�(�'�,�1�*�8�1�*�(�1 
 

1. ANLASS 
 

D�X�U�F�K���L�K�U�H���/�D�J�H���D�P���1�D�W�X�U�S�D�U�N���Å�)�U�l�Q�N�L�V�F�K�H���6�F�K�Z�H�L�]��- �9�H�O�G�H�Q�V�W�H�L�Q�H�U���)�R�U�V�W�´��

und der Nähe zur Metropolregion Erlangen/ Nürnberg/ Fürth sowie zur 
großen Kreisstadt Forchheim ist die Gemeinde Effeltrich eine attraktive 

Wohngemeinde. Die lange zurückreichende Historie der Ortschaft lässt 

sich heute noch durch zahlreiche Einzeldenkmale und insbesondere die Kir-
chenburg im Ortskern erleben. 

Trotz guter Lage in der Metropolregion Nürnberg und malerischer Land-

schaft um Effeltrich sieht sich die Ortschaft mit städtebaulichen und struk-

turellen Defiziten konfrontiert. Leerstehende Gebäude, Sanierungsbedarf, 

nicht hinreichend gestaltete öffentliche  Räume und weitere städtebauliche 

Missstände beeinträchtigen die vorhandenen Qualitäten und stellen 

Hemmnisse für die weitere städtebauliche Entwicklung dar.  

 

 
�$�E�E�����������:�H�K�U�N�L�U�F�K�H���L�P���2�U�W�V�N�H�U�Q 

 

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

Untersuchungen, die wesentlichen Substanz- und Funktionsschwächen zu 

ermitteln um darauf aufbauend geeignete Lösungen und Strategien für die 

Beseitigung der vorhandenen Missstände sowie zur Stärkung der vorhan-

denen Qualitäten zu entwickeln. Auf Basis dieser vorbereitenden Untersu-

chungen soll anschließend ein Sanierungsgebiet förmlich festgelegt wer-

den. Diese förmliche Festlegung würde den Zugang zu Fördergeldern der 

Städtebauförderung und die Anwendung des § 7 h Einkommensteuerge-

�V�H�W�]�� ���Å�(�U�K�|�K�W�H�� �$�E�V�H�W�]�X�Q�J�H�Q�� �E�H�L�� �*�H�E�l�X�G�H�Q�� �L�Q�� �6�D�Q�L�H�U�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�H�Q�� �X�Q�G��

�V�W�l�G�W�H�E�D�X�O�L�F�K�H�Q���(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J�V�E�H�U�H�L�F�K�H�Q�´�����H�U�P�|�J�O�L�F�K�H�Q und der Gemeinde 

bei der Umsetzung ihrer städtebaulichen Ziele Unterstützung bieten. 
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�$�E�E�����������'�L�J�L�W�D�O�H���2�U�W�V�N�D�U�W�H���9�*���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K�����9�H�U�R�U�W�X�Q�J���8�Q�W�H�U�V�X�F�K�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�� 

2. LAGE IM RAUM 
 

 
�$�E�E�����������7�R�S�R�J�U�D�S�K�L�V�F�K�H���.�D�U�W�H���%�D�\�H�U�Q�������9�H�U�R�U�W�X�Q�J���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K�� 

 
Effeltrich ist eine Gemeinde im oberfränkischen Landkreis Forchheim, etwa 

20 Kilometer nördlich von Nürnberg. Die Gemeinde besteht aus den Ge-

meindeteilen Effeltrich und Gaiganz und bildet gemeinsam mit der Nach-

bargemeinde Poxdorf eine Verwaltungsgemeinschaft. Das nächstgelegene 

Oberzentrum ist Forchheim. Effeltrich gehört zum Regierungsbezirk Ober-

franken und hat eine Einwohnerzahl von 2.546 (Stand: 31. Dezember 2023). 
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�$�E�E�����������$�E�J�U�H�Q�]�X�Q�J���X�U�V�S�U�ì�Q�J�O�L�F�K�H�V���8�Q�W�H�U�V�X�F�K�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�����J�U�D�X�������(�U�Z�H�L�W�H�U�X�Q�J�����U�R�W�� 

�$�E�E�����������+�L�V�W�R�U�L�V�F�K�H�V���.�D�W�D�V�W�H�U���P�L�W���X�U�V�S�U�ì�Q�J�O�L�F�K�H�P���8�Q�W�H�U�V�X�F�K�X�Q�J�V�E�H�U�H�L�F�K�����J�H�O�E�� 

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 Bergstraße.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 Teilfläche südlich des Haselbaches erweitert wer-

den sollte, da die hier vorhandenen Baukörper ebenfalls auf ältere Sied-

lungsstrukturen zurückgehen. 

 

 

  

�8�Q�W�H�U�V�X�F�K�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�� 
�2�U�W�V�N�H�U�Q���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K�����J�H�V�����F�D���������������K�D�� 
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�$�E�E�����������+�L�V�W�R�U�L�V�F�K�H���$�Q�V�L�F�K�W�V�N�D�U�W�H���Y�R�Q���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K�� 

3. EFFELTRICH: ORTSBILD UND HISTORIE 

 
�(�I�I�H�O�W�U�L�F�K���Z�X�U�G�H���H�U�V�W�P�D�O�V���L�P���-�D�K�U�������������X�U�N�X�Q�G�O�L�F�K���X�Q�W�H�U���G�H�P���1�D�P�H�Q���Å�(�I��
�I�H�O�G�H�U�D�´�� �H�U�Z�l�K�Q�W���� �Z�D�V�� �V�R�� �Y�L�H�O�� �E�H�G�H�X�W�H�W�� �Z�L�H�� �Å�2�U�W�� �G�H�U�� �Y�L�H�O�H�Q�� �$�S�I�H�O�E�l�X�P�H�´��
�R�G�H�U���Å�D�S�I�H�O�U�H�L�F�K�´�����'�L�H���2�E�V�W�E�D�X�P�]�X�F�K�W���K�D�W���L�Q���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K���H�L�Q�H���O�D�Q�J�H���7�U�D�G�L�W�L�R�Q��
�X�Q�G���J�H�K�W���D�X�I���H�L�Q�H�Q���H�K�H�P�D�O�L�J�H�Q���N�D�U�R�O�L�Q�J�L�V�F�K�H�Q���.�|�Q�L�J�V�K�R�I���L�Q���)�R�U�F�K�K�H�L�P���]�X��
�U�•�F�N�����$�X�F�K���K�H�X�W�H���S�U�l�J�H�Q���Q�R�F�K���]�D�K�O�U�H�L�F�K�H���%�D�X�P�V�F�K�X�O�H�Q���X�Q�G���*�D�U�W�H�Q�E�D�X�E�H��
�W�U�L�H�E�H���G�D�V���2�U�W�V�E�L�O�G�� 

�'�L�H���L�Q�V�W�D�E�L�O�H�Q���/�H�E�H�Q�V�X�P�V�W�l�Q�G�H�����L�Q�V�E�H�V�R�Q�G�H�U�H���L�P�����������-�D�K�U�K�X�Q�G�H�U�W�����I�•�K�U�W�H�Q��
�D�E���H�W�Z�D�������������Y�H�U�P�X�W�O�L�F�K���]�X�P���%�D�X���G�H�U���R�U�W�V�E�L�O�G�G�R�P�L�Q�L�H�U�H�Q�G�H�Q���.�L�U�F�K�H�Q�E�X�U�J����
�G�L�H���K�H�X�W�H���Q�R�F�K���V�H�K�U�� �J�X�W���H�U�K�D�O�W�H�Q���L�V�W���X�Q�G���X�Q�W�H�U�� �'�H�Q�N�P�D�O�V�F�K�X�W�]���V�W�H�K�W�����'�L�H��
�G�H�P���K�H�L�O�L�J�H�Q���*�H�R�U�J���J�H�Z�H�L�K�W�H���.�L�U�F�K�H���L�V�W���Y�R�Q���H�L�Q�H�U���:�H�K�U�D�Q�O�D�J�H���P�L�W���Y�L�H�U���7�•�U��
�P�H�Q���X�P�J�H�E�H�Q�����%�H�U�H�L�W�V�������������Z�X�U�G�H���H�U�V�W�P�D�O�V���D�Q���G�H�U�V�H�O�E�H�Q���6�W�H�O�O�H���H�L�Q�H���.�D��
�S�H�O�O�H���H�U�Z�l�K�Q�W�����7�U�R�W�]���G�H�V���$�E�E�D�X�V���Y�R�Q���7�H�L�O�H�Q���G�H�U���:�H�K�U�P�D�X�H�U���]�X���%�H�J�L�Q�Q���G�H�V��
�������� �-�D�K�U�K�X�Q�G�H�U�W�V�� �V�W�H�K�W�� �L�Q�� �(�I�I�H�O�W�U�L�F�K�� �G�H�U�� �D�P�� �E�H�V�W�H�Q�� �H�U�K�D�O�W�H�Q�H�� �E�H�I�H�V�W�L�J�W�H��
�.�L�U�F�K�K�R�I���2�E�H�U�I�U�D�Q�N�H�Q�V�� 

�'�D�V���2�U�W�V�E�L�O�G���Y�R�Q���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K���L�V�W���K�H�X�W�H���J�X�W���H�U�K�D�O�W�H�Q���X�Q�G���]�H�L�F�K�Q�H�W���V�L�F�K���G�X�U�F�K��
�H�L�Q�H���K�L�V�W�R�U�L�V�F�K�H���2�U�W�V�P�L�W�W�H�����]�D�K�O�U�H�L�F�K�H�Q���'�H�Q�N�P�l�O�H�U�Q���X�Q�G���H�L�Q�H�U���F�D�������������-�D�K�U�H��
�D�O�W�H�Q�����V�D�J�H�Q�X�P�Z�R�E�H�Q�H�Q���7�D�Q�]�O�L�Q�G�H���D�X�I���G�H�P���'�R�U�I�S�O�D�W�]���D�X�V�����'�L�H���/�L�Q�G�H���Z�X�U�G�H��
���������� �D�O�V�� �1�D�W�L�R�Q�D�O�H�U�E�H�� �%�D�X�P�� �'�H�X�W�V�F�K�O�D�Q�G�� �D�X�V�J�H�]�H�L�F�K�Q�H�W�� �X�Q�G�� �E�L�O�G�H�W�� �G�D�V��
�N�X�O�W�X�U�H�O�O�H���=�H�Q�W�U�X�P���G�H�U���*�H�P�H�L�Q�G�H�� 

 

  

 

�����%�D�U�W�N�R���	���5�H�K�H�U���$�Q�W�L�T�X�L�W�°�W�H�Q���R���-�� 
�����%�D�\�U�L�V�F�K�H�U���)�O�X�J�G�L�H�Q�V�W�����0�ì�Q�F�K�H�Q���R���-�� 

�$�E�E�����������/�X�I�W�E�L�O�G���Y�R�Q���G�H�U���:�H�K�U�N�L�U�F�K�H�� 
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4. BEVÖLKERUNGSSTATISTIK 
 

 
�$�E�E�����������%�H�Y�Ú�O�N�H�U�X�Q�J�V�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���*�H�P�H�L�Q�G�H���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K���������� �������� �� �� 

�'�L�H���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K�H�U���%�H�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J���Z�X�F�K�V���L�P�����������-�K�����G�H�X�W�O�L�F�K���Y�R�Q���F�D���������� ���%�•�U�J�H��
�U�L�Q�Q�H�Q���X�Q�G���%�•�U�J�H�U�Q���D�X�I���������������(�L�Q�Z�R�K�Q�H�U���L�P���-�D�K�U���������������,�P���-�D�K�U�������������V�D�Q�N��
�G�L�H�� �%�H�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J�V�D�Q�]�D�K�O�� �O�H�L�F�K�W�� �D�X�I�� �������������� �$�N�W�X�H�O�O�� �Z�R�K�Q�H�Q�� �������� �(�L�Q�Z�R�K��
�Q�H�U�
�L�Q�Q�H�Q���L�P���8�Q�W�H�U�V�X�F�K�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W���L�Q���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K�� 

 
�$�E�E�����������$�O�W�H�U�V�V�W�U�X�N�W�X�U���G�H�U���%�H�Y�Ú�O�N�H�U�X�Q�J���L�Q���G�H�U���*�H�P�H�L�Q�G�H�����9�H�U�J�O�H�L�F�K�������������������������������������� 

�,�P���*�H�J�H�Q�V�D�W�]���]�X���G�H�Q���-�D�K�U�H�Q�������������X�Q�G�������������L�V�W���L�P���-�D�K�U�������������H�L�Q�H���G�H�X�W�O�L�F�K�H��
�$�O�W�H�U�X�Q�J���G�H�U���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K�H�U���%�H�Y�|�O�N�H�U�X�Q�J���D�E�]�X�O�H�V�H�Q�� 

 
�$�E�E�������� �����(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���G�H�U���$�U�E�H�L�W�V�O�R�V�H�Q�]�D�K�O�H�Q���L�Q���G�H�U���*�H�P�H�L�Q�G�H�������� ���������� �� �� 

�'�L�H���$�Q�]�D�K�O���(�U�Z�H�U�E�V�O�R�V�H�U���E�O�L�H�E���L�Q���G�H�Q���Y�H�U�J�D�Q�J�H�Q�H�Q���-�D�K�U�H�Q���P�L�W���N�X�U�]�]�H�L�W�L�J�H�Q��
�(�U�K�|�K�X�Q�J�H�Q���L�Q���G�H�Q���-�D�K�U�H�Q�������������E�L�V�������������D�X�I���H�L�Q�H�P���V�H�K�U���Q�L�H�G�U�L�J�H�Q���1�L�Y�H�D�X��
��  

�����%�D�\�H�U�L�V�F�K�H�V���/�D�Q�G�H�V�D�P�W���I�ì�U���6�W�D�W�L�V�W�L�N���������� 
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�$�E�E�������� �����5�H�J�L�R�Q�D�O�S�O�D�Q���2�E�H�U�I�U�D�Q�N�H�Q���:�H�V�W���������������%�H�J�U�ì�Q�G�X�Q�J�V�N�D�U�W�H�������1�D�K�E�H�U�H�L�F�K�H�� 

5. BESTEHENDE PLANUNGEN 
 

Regionalplanung  
 
Die Gemeinde Effeltrich ist auf der Strukturkarte des Regionalplans Ober-

franken-West (4) verzeichnet. Das nächstgelegene Oberzentrum ist die 

Kreisstadt Forchheim. Im Übrigen befindet sich die Gemeinde im Teilraum 

mit besonderem Handlungsbedarf.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

�$�E�E�������� �����5�H�J�L�R�Q�D�O�S�O�D�Q���2�E�H�U�I�U�D�Q�N�H�Q���:�H�V�W���������������.�D�U�W�H�������5�D�X�P�V�W�U�X�N�W�X�U�� 

�'�L�H�� �%�H�J�U�•�Q�G�X�Q�J�V�N�D�U�W�H�������Å�1�D�K�E�H�U�H�L�F�K�H�´�� �G�H�V�� �5�H�J�L�R�Q�D�O�S�O�D�Q�V���2�E�H�U�I�U�D�Q�N�H�Q��
�:�H�V�W���������� �V�W�H�O�O�W�� �H�L�Q�H�Q�� �1�D�K�E�H�U�H�L�F�K�V�Y�H�U�E�X�Q�G�� �]�Z�L�V�F�K�H�Q�� �G�H�P���*�U�X�Q�G�]�H�Q�W�U�X�P��
�1�H�X�Q�N�L�U�F�K�H�Q���D�����%�U�D�Q�G���X�Q�G���G�H�Q���*�H�P�H�L�Q�G�H�Q���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K�����3�R�[�G�R�U�I�����/�D�Q�J�H�Q�V�H�Q��
�G�H�O�E�D�F�K�����+�H�W�]�O�H�V�����'�R�U�P�L�W�]���X�Q�G���.�O�H�L�Q�V�H�Q�G�H�O�E�D�F�K���G�D�U�� 
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�,�Q�W�H�J�U�L�H�U�W�H�V���6�W�D�G�W�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J�V�N�R�Q�]�H�S�W�����,�6�(�.�� 

Die Gemeinden Effeltrich und Poxdorf erhielten ein Integriertes Stadtent-

wicklungskonzept im Jahr 2017. Dieses fixiert städtebauliche Leitlinien und 

dient als informelles Planungsinstrument bei der Ortsentwicklung. 

 

Die im ISEK entwickelten Maßnahmen gliedern sich nach folgenden Hand-

lungsfeldern: 

 
 

Für den Untersuchungsbereich der vorliegenden Vorbereitenden Untersu-

chung wurden folgende Maßnahmen entwickelt:  

 

1. Entwicklung des historischen Ortskerns 

1.1. Entwicklung Rathausplatz 

1.2. Neugestaltung Platz an der Linde 

1.3. Entwicklung Kirchenumfeld 

1.4. Brücke und Geländer am Hesselbach 

1.5. Innerörtlicher Verkehr 

1.6. Werkzeugkasten Baugestaltung 

2. Wohnraumangebot, wohnungsnahe Infrastruktur und lokale Arbeits-

plätze 

2.1. Verbesserung des Wohnraumangebots, Innen- und Außenent-

wicklung 

2.2. Analyse von Innenentwicklungspotenzialen 

2.3. Sicherung der wohnungsnahen Infrastruktur 

2.4. Raum für Veranstaltungen 

2.5. Gewerbliche Entwicklung 

3. Sicherung der Nahversorgung 

3.1. Ansiedlung Lebensmittelmarkt 
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�%�D�X�O�H�L�W�S�O�D�Q�X�Q�J 

�Y�R�U�E�H�U�H�L�W�H�Q�G�H���%�D�X�O�H�L�W�S�O�D�Q�X�Q�J 

�$�E�E�������� �����Z�L�U�N�V�D�P�H�U���)�O�°�F�K�H�Q�Q�X�W�]�X�Q�J�V�S�O�D�Q�������)�R�N�X�V���8�Q�W�H�U�V�X�F�K�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W������ 

�'�H�U���)�O�l�F�K�H�Q�Q�X�W�]�X�Q�J�V�S�O�D�Q���G�H�U���*�H�P�H�L�Q�G�H���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K���L�V�W���V�H�L�W���G�H�P������������������������
�Z�L�U�N�V�D�P���� �'�L�H�� �)�O�l�F�K�H�Q�� �L�P�� �8�Q�W�H�U�V�X�F�K�X�Q�J�V�E�H�U�H�L�F�K�� �Z�H�U�G�H�Q�� �•�E�H�U�Z�L�H�J�H�Q�G�� �D�O�V��
�'�R�U�I�J�H�E�L�H�W���G�D�U�J�H�V�W�H�O�O�W���� 

�,�P���:�H�V�W�H�Q���Z�H�U�G�H�Q���*�U�X�Q�G�V�W�•�F�N�H���D�O�V���$�O�O�J�H�P�H�L�Q�H�V���:�R�K�Q�J�H�E�L�H�W���G�D�U�J�H�V�W�H�O�O�W����
�$�P�� �2�E�H�U�H�Q�� �%�•�K�O�� �V�F�K�O�L�H�‰�W�� �H�L�Q�� �:�R�K�Q�E�D�X�J�H�E�L�H�W�� �D�Q�� �G�L�H�� �'�R�U�I�J�H�E�L�H�W�V�G�D�U�V�W�H�O��
�O�X�Q�J���D�Q���� 

�9�H�U�V�F�K�L�H�G�H�Q�H�� �*�H�P�H�L�Q�E�H�G�D�U�I�V�I�O�l�F�K�H�Q�� �V�L�Q�G�� �L�P�� �*�H�E�L�H�W�� �Y�H�U�W�H�L�O�W�� �X�Q�G�� �G�L�H�Q�H�Q��
�I�R�O�J�H�Q�G�H�Q���=�Z�H�F�N�H�Q���� 

�x �|�I�I�H�Q�W�O�L�F�K�H���9�H�U�Z�D�O�W�X�Q�J���� 
�x �6�F�K�X�O�H���� 
�x �V�S�R�U�W�O�L�F�K�H���=�Z�H�F�N�H���� 
�x �N�X�O�W�X�U�H�O�O�H���=�Z�H�F�N�H���� 
�x �V�R�]�L�D�O�H���=�Z�H�F�N�H���� 
�x �3�R�V�W���� 
�x �.�L�U�F�K�H���� 

�,�Q���5�D�Q�G�E�H�U�H�L�F�K�H�Q���E�H�I�L�Q�G�H�Q���V�L�F�K���)�O�l�F�K�H�Q���I�•�U���G�L�H���/�D�Q�G�Z�L�U�W�V�F�K�D�I�W���P�L�W���E�H�V�R�Q��
�G�H�U�H�U���%�H�G�H�X�W�X�Q�J���I�•�U���G�D�V���2�U�W�V�����X�Q�G���/�D�Q�G�V�F�K�D�I�W�V�E�L�O�G�����,�Q�Q�H�U�|�U�W�O�L�F�K���E�H�I�L�Q�G�H�Q��
�V�L�F�K���*�U�•�Q�I�O�l�F�K�H�Q���P�L�W���E�H�V�R�Q�G�H�U�H�U���%�H�G�H�X�W�X�Q�J���I�•�U���G�D�V���2�U�W�V�����X�Q�G���/�D�Q�G�V�F�K�D�I�W�V��
�E�L�O�G����  
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�Y�H�U�E�L�Q�G�O�L�F�K�H���%�D�X�O�H�L�W�S�O�D�Q�X�Q�J 

Für die Flächen innerhalb des Untersuchungsgebiets existieren zwei Bebau-

ungspläne: 

�x Effeltrich Sandäcker (Inkraftt. 26.01.1976) 

�x Peter-Vischer-Ring Süd (Inkraftt. 27.10.1995) 

 

 
�$�E�E�������� �����%�3�����(�I�I�H�O�W�U�L�F�K���6�D�Q�G�°�F�N�H�U�� 

 

 
�$�E�E�������� �����%�3�����3�H�W�H�U���9�L�V�F�K�H�U���5�L�Q�J���6�ì�G�� 
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�6�W�l�G�W�H�E�D�X�O�L�F�K�H�U���(�Q�W�Z�X�U�I���5�D�W�K�D�X�V�T�X�D�U�W�L�H�U 

 

�'�L�H���*�H�P�H�L�Q�G�H���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K���O�R�E�W�H���L�P���)�H�E�U�X�D�U�������������H�L�Q�H�Q���3�O�D�Q�X�Q�J�V�Z�H�W�W�E�H�Z�H�E��
�I�•�U���H�L�Q���V�W�l�G�W�H�E�D�X�O�L�F�K���I�U�H�L�U�D�X�P�S�O�D�Q�H�U�L�V�F�K�H�V���.�R�Q�]�H�S�W���]�X�U���1�H�X�R�U�G�Q�X�Q�J���G�H�U��
�H�U�Z�H�L�W�H�U�W�H�Q���2�U�W�V�P�L�W�W�H���D�X�V���� 

�'�H�Q���H�U�V�W�H�Q���3�U�H�L�V���J�H�Z�D�Q�Q���H�L�Q�H���$�U�E�H�L�W�V�J�H�P�H�L�Q�V�F�K�D�I�W���D�X�V���G�H�U���$�U�F�K�L�W�H�N�W�H�Q��
�5�L�Q�W�]���X�Q�G���4�X�D�F�N���*�P�E�+���X�Q�G���G�H�U���E�I���%�D�X�I�R�U�X�P���%�H�U�O�L�Q���*�P�E�+�����'�H�U���:�H�W�W�E�H��
�Z�H�U�E�V�E�H�L�W�U�D�J���Z�X�U�G�H���]�X���H�L�Q�H�P���V�W�l�G�W�H�E�D�X�O�L�F�K�H�Q���(�Q�W�Z�X�U�I���Z�H�L�W�H�U�H�Q�W�Z�L�F�N�H�O�W����
�'�L�H�V�H�U���V�R�O�O���Q�X�Q���G�H�Q���5�D�K�P�H�Q���I�•�U���G�L�H���%�H�E�D�X�X�Q�J���G�H�U���H�U�Z�H�L�W�H�U�W�H�Q���2�U�W�V�P�L�W�W�H��
�E�L�O�G�H�Q���� 
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6. BETEILIGUNGSVERFAHREN 
 

���������%�•�U�J�H�U�E�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J 
 

Zum Zeitpunkt der Abgabe wurde noch keine Bürgerbeteiligung durchge-

führt. 
 

���������%�H�K�|�U�G�H�Q�E�H�W�H�L�O�L�J�X�Q�J�� 
 

Bei Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen wurden 23 Träger öffent-

licher Belange mit Schreiben vom 18.10.2024 nach etwaigen Planungen in-

nerhalb des Geltungsbereichs gefragt. Sie wurden zur Abgabe einer Stel-

lungnahme bis zum 15.11.2024 aufgefordert.  

 

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

BauGB durchgeführt. Ein abschließendes Beteiligungsergebnis lag noch 

nicht vor. 
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�,�,���%�(�6�7�$�1�'�6�$�8�)�1�$�+�0�(���$�1�$�/�<�6�( 
 

1. ÖFFENTLICHES EIGENTUM 
 

Die Flächen im Untersuchungsgebiet befinden sich überwiegend in Privat-

besitz. 

Im Eigentum der Gemeinde Effeltrich befinden sich die Ortsstraßen, Grund-

stücke der kommunalen Liegenschaften, Flächen um die Wehrkirche und 

großzügige Bauflächen im Nordwesten des Untersuchungsgebiets (Rat-

hausquartier). 

Die durch den Ort verlaufende Staatsstraße befindet sich im Eigentum des 

Freistaats Bayern, die den Ort durchdringende Kreisstraße im Eigentum des 

Landkreises Forchheim.  

Die Wehrkirche, sowie anliegende Pfarrgebäude sind Eigentum der katho-

lischen Kirche. 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

��  

  
 
 
 
 
 
 

 

�$�E�E�������� �����*�U�X�Q�G�V�W�ì�F�N�V�I�O�°�F�K�H�Q���L�Q���Ú�I�I�H�Q�W�O�L�F�K�H�P���(�L�J�H�Q�W�X�P�����6�W�D�Q�G������ ������������������ 
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2. GEBÄUDENUTZUNGEN 
 

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme vor Ort wurden vorhandene Nut-

zungsarten für die Erdgeschosse und Obergeschosse auf Gebäudeebene 

erhoben und in den untenstehenden Plan übertragen. Die übergeordneten 

�.�D�W�H�J�R�U�L�H�Q���Å�:�R�K�Q�H�Q�´�����Å�*�H�Z�H�U�E�H�´�����Å�*�H�P�H�L�Q�E�H�G�D�U�I�´�����ÅSonstiges�´���X�Q�G �ÅLeer-

stand�´��umfassen die angetroffenen Nutzungen. Im Untersuchungsgebiet 

befindet sich insgesamt ca. 64.212,81m² Gebäudegrundfläche.  

Der Kernort ist dorftypisch durchmischt und wird vorwiegend durch 

Wohnnutzung dominiert. Auffällig viele Nebenanlagen (insbesondere 

Scheunen) stellen die zweithäufigste Nutzungskategorie dar. Verschiedene 

Gewerbebetriebe belegen 11% der Gebäuudegrundfläche im 

Geltungsbereich. Eine örtliche Besonderheit ist die Häufung von 

Baumschulen. Effeltrich ist darüberhinaus mit einer Schule und einem 

Kindergarten ausgestattet. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

�$�E�E�������� �����9�H�U�W�H�L�O�X�Q�J���(�U�G�J�H�V�F�K�R�V�V�Q�X�W�]�X�Q�J 

�$�E�E�������������.�D�U�W�H���(�U�G�J�H�V�F�K�R�V�V�Q�X�W�]�X�Q�J 
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Auf Obergeschossebene dominiert das Wohnen den vorliegenden Nut-

zungsmix mit 56 %. Ein knappes Drittel entfällt auf Scheunen und Neben-

gebäude. Aus dieser Vielzahl großvolumiger Scheunen kann man ableiten, 

dass deren Nutzung Effeltrich geprägt hat und noch prägt. Oft verbunden 

mit landwirtschaftlichen Betrieben haben diese Scheunen nicht nur der La-

gerung von Ernteerträgen und landwirtschaftlichen Geräten gedient, son-

dern auch das Dorfbild maßgeblich mitgestaltet. Ihre massive Bauweise 

zeugt von der einstigen wirtschaftlichen Bedeutung der Landwirtschaft für 

Effeltrich. Heute werden einige dieser Gebäude weiterhin landwirtschaftlich 

genutzt, während andere neue Funktionen übernommen haben. Ihre Prä-

senz prägt nach wie vor das Ortsbild und erinnert an die traditionsreiche 

Geschichte der Gemeinde. 

Eine Herausforderung für den Erhalt des Ortsbilds ist der drohende Funk-

tionsverlust der Scheunen. Sollten diese keinen Nutzungszweck mehr ha-

ben und ggfs. abgerissen werden, gingen ortsbildprägende Strukturen ver-

loren. 
 

 

 

 

 

 

 

��

 

 

�$�E�E�������� �����9�H�U�W�H�L�O�X�Q�J���2�E�H�U�J�H�V�F�K�R�V�V�Q�X�W�]�X�Q�J 

�$�E�E�������� �����.�D�U�W�H���2�E�H�U�J�H�V�F�K�R�V�V�Q�X�W�]�X�Q�J 
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3. RAUMSTRUKTUR 
 
Der Stadtgrundriss offenbart hofartige Strukturen entlang den 

Hauptverkehrsstraßen. Nördlich und westlich der Hauptstraßen, hinter den 

Höfen, wuchsen kleinteilige Wohnbaugebiete heran. 

Die Wehrkirche mit ihren vier Wehrtürmen markiert das historische 

Zentrum der Gemeinde. Der Bereich östlich der Kirche erscheint als 

dazugehöriger Platz ohne bauliche Struktur. 

Maßstabssprünge werden im Bereich der Schule erkennbar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

�$�E�E�������� �����6�F�K�Z�D�U�]�S�O�D�Q���8�Q�W�H�U�V�X�F�K�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W���(�I�I�H�O�W�U�L�F�K 
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4. BAUSUBSTANZ 
 
Im Untersuchungsbereich wurden die Gebäude auf ihre Bausubstanz un-

tersucht. Die Anwesen wurden auf Basis einer äußerlichen Inaugenschein-

nahme während einer Begehung im Juni 2024 bewertet. Die Mehrheit der 

Gebäude weist keine (Gebäude ohne Mängel ) oder kaum (Gebäude mit 

Pflegebedarf ) schadhafte Bausubstanz auf.  

Zwölf Gebäude im Untersuchungsbereich weisen Sanierungsbedarf  auf. 

Dazu zählen bauliche Anlagen, an denen umfangreiche Instandsetzungen 

an einzelnen Bauteilen erforderlich sind, wie z. B. eine Dachneueindeckung, 

Verbesserungen der Dachaufbauten, ganzheitliche Gestaltung von Fassa-

den oder ganzheitlicher Austausch von Fenster, Fensterläden und Türen. 

Der den Ort am stärksten beeinflussende Sanierungsbedarf ist am leerste-

henden Rathaus erkennbar.  

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

,  
�$�E�E�������� �����9�H�U�W�H�L�O�X�Q�J���=�X�V�W�D�Q�G���G�H�U���%�D�X�V�X�E�V�W�D�Q�] 

 
 

�$�E�E�������� �����.�D�U�W�H���=�X�V�W�D�Q�G���G�H�U���%�D�X�V�X�E�V�W�D�Q�] 



 
 

 
 

 
21 

  

5.  STÄDTEBAULICHE GESTALTUNG 
 
Eine Häufung ortsbildprägender Gebäude findet sich im Nahbereich 

ortsbilddominierenden Wehrk irche. Diese kennzeichnen sich durch ihre 

historisch erhaltenen Gestaltungselemente wie Fachwerk oder Ornamente. 

Ortstypisch sind landwirtschaftliche Höfe mit ihren historischen Stadeln, 

die das Ortsbild im ländlichen Raum prägen. Gebäude ohne gestalterische 

Eigenschaft  sind meist nach 1900 entstandene Wohngebäude. Sie kenn-

zeichnen sich durch zweckdienliche Kuben und sparsame Gestaltung. Als 

ortsbild untypisch  fallen insbesondere nach 2000 entstandene Einfamili-

enhäuser mit Zelt- oder Pultdächern auf.  
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