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1. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Im rechtsgiiltigen Flichennutzungs- und Landschaftsplan des Marktes Zapfendorf ist der Be-
reich, der gedindert werden soll, als Wohnbaufliche bzw. gemischte Baufldche ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ,,Zapfendorf - Siid*“ trat am 14.01.1983 in Kraft, wobei fir den grofieren
Teil der Fliche ein ,,Allgemeines Wohngebiet““und fiir den anderen Teil ein ,,Mischgebiet*
festgesetzt wurde. Bis heute wurden folgende 5 Anderungsverfahren dazu vorgenommen:

- Anderung bzgl. der Vollgeschossanzahl im westlichen Bereich der StraBe ,,Am Flutgraben*

(28.06.1985)
- Anderung zum Einbau von Verkehrsinseln im Bereich der StraBe ,,Am Flutgraben®

(10.01.1992)

- Vereinfachte Anderung hinsichtlich der Hauptfirstrichtung, der Baugrenze und der Stellplét-
ze fiir das Grundstiick Antoniusweg 3, F1.Nr. 981/92 (16.09.1994)

- Anderungen bzgl. Dachform, - neigung, - eindeckung, -gauben, Stellplatzflichen und Ne-
benanlagen (14.10.1994)

- Anderung iiber die Zulassung von Doppelhiusern (08.05.1997)

Mit Beschluss vom 20.05.2021 hat der Marktgemeinderat Zapfendorf das 6. Anderungsver-
fahren zum Bebauungsplan ,,Zapfendorf Siid“ eingeleitet.

2. Beschreibung des Planungsgebietes

Das Baugebiet Zapfendorf Siid ist im Westen, Norden, Osten und teilweise im Stiden durch
bestehende Bebauungsstrukturen der Ortschaft Zapfendorf begrenzt. Im Siidwesten und Siid-
osten grenzt es an die freie Landschaft an.

Es wurde Mitte der 1980er-Jahre erschlossen. Von den ca. 80 Bauplitzen sind derzeit ca. 1/4
noch nicht bebaut.

Die Wohnh#user sind iiberwiegend mit zwei Vollgeschossen in der Bauweise ,,EG + DG*
bebaut. Es gibt einige Wohngebdude mit in der Bauweise ,,EG + OG* mit einem Satteldach.
Die hochsten Geb#ude haben eine Firsthéhe von ca. 11,50 m. Im nordwestlichen Bereich des
,<Antoniusweges* befinden sich drei Hiuser in der Bauweise EG + OG + DG, die drei Vollge-
schosse haben.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Zapfendorf mdchte mit der Bebauungsplanidnderung den allgemeinen Zielen der
heutigen Stiidtebauplanung gerecht werden. Zuletzt wurde durch die Anderung der Bayeri-
schen Bauordnung ein verdichtetes Bauen zugelassen, um den Flachenverbrauch zu reduzie-
ren. Bauantragsverfahren sollen sich auf das Wesentliche konzentrieren, so dass unndtige
Festsetzungen wegfallen sollten.
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Die Ortschaft Zapfendorf ist aufgrund der Lage zwischen Main, Eisenbahnstrecke Miinchen -
Berlin und der Autobahn BAB 73 in ihrer Entwicklungsmdglichkeit in die freie Natur sehr
eingeschrinkt. Mit der Nachverdichtung und Innenentwicklung soll ein flichensparendes
Bauen erreicht werden.

Aus Umwelt- und Klimaschutzgriinden wird man vom Baustil der letzten 50 Jahre (Einfamili-
enhduser auf groBen Bauplitzen) abriicken miissen. Schaut man in die weiter zuriickliegende
Vergangenheit, erkennt man, dass bis Ende der 1960er Jahre in den Ortsschaften eine verdich-
tetere bzw. héhere Bebauung vorherrschte. Eine solche wird auch zukiinftig notwendig sein,
um den Wohnbedarf méglichst flichensparend zu decken. Deshalb sollte es Bauinteressenten
mdoglich sein, wertvollen Baugrund mdglichst effizient zu nutzen. Auch ein generationsge-
rechtes Bauen ist zu ermdéglichen.

Verdichtete Bebauung und Fléchensparen

Mit den neuen Abstandsregeln in der BayBO ab 01.02.2021 soll eine verdichtete Bebauung
und damit eine Verringerung des Flichenverbrauchs erreicht werden. Bereits die BauGB-
Novelle von 2013 war als ,,Gesetz zur Stirkung der Innenentwicklung in den Stddten und
Gemeinden® {iberschrieben und gab das Ziel vor, die Neuinanspruchnahme von Flachen auf
der ,,Griinen Wiese* zu reduzieren.

Mit der Anpassung des Bebauungsplanes wird eine intensivere Bebauung zugelassen, so dass
kiinftig aufgrund der Moglichkeit der besseren Grundstiicksausnutzung weniger Baugebiete
ausgewiesen werden miissen.

Regelungstiefe
Die Art der Regelungstiefe in alten Bebauungsplénen spiegelt den einstigen Zeitgeist wider.
Diese Regelungsbreite und -tiefe {ibersteigt oftmals das notwendige Maf} und ist heutzutage

weder gewollt noch rechtlich durchsetzbar.

Uberdies muss festgestellt werden, dass die tatséichliche bauliche Entwicklung der letzten
Jahrzehnte sich nicht mehr mit den vorhandenen Regelungen deckt. Dies resultiert zum Teil
daraus, dass die Formulierungen der Festsetzungen nicht eindeutig und somit interpretations-
fihig sind. Aus diesem Grund ist es schwierig, auf Altregelungen zu bestehen bzw. diese in
Genehmigungs- bzw. Klageverfahren rechtlich durchzusetzen.

So manche Festsetzungen entsprechen nicht mehr den aktuellen rechtlichen Vorgaben und den
Vorstellungen der Bauherren an eine moderne, energetische Gebdudegestaltung. Wie im All-
gemeinen in der Gesellschaft verindern sich auch in der Architektur im Laufe der Zeit Leit-
bilder und Vorstellungen, was nicht ohne Auswirkungen auf die Bebauungspléne bleibt. Bei
der Aufstellung der Bebauungsplidne vor 20 - 40 Jahren noch angebrachte Bedingungen und
Gesichtspunkte konnen heute iiberholt sein.

Es ist Aufgabe der Kommunen, diesen verinderten stddtebaulichen Entwicklungen Rechnung
zu tragen und die Bauleitpldne dahingehend zu tiberpriifen.

Erhéhung der Gestaltungsméglichkeiten
Den Bauherren werden zusitzliche Gestaltungsmdglichkeiten gegeben, die eine Errichtung
von Gebduden nach den aktuellen Vorstellungen erlauben.




Erteilte Ausnahmen und Befreiungen

U. a. aufgrund der vorhergehenden Ausfiihrungen wurden in den einzelnen Bebauungsplange-
bieten im Laufe der Jahre zahlreiche Ausnahmen und Befreiungen erteilt, die bei den Ent-
scheidungen iiber die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von neuen Bauvorhaben zu beriick-
sichtigen sind. Aufgrund der in den vergangenen ca. 30 - 35 Jahren erteilten Vielzahl an Aus-
nahmen und Befreiungen ist es schwer moglich, dabei an alle bereits erteilten, vergleichbaren
Ausnahmen und Befreiungen zu denken.

BauplatzgroBe
Desweiteren weisen viele &ltere Bebauungspléne grofe Bauplitze, aber kleine Baufenster aus.

Heute werden aber kleinere Bauplitze gesucht. Bei einer Teilung der Baugrundstiicke sind
aufgrund der kleinen Baufenster oft Befreiungen von den Bebauungsplénen notwendig, was
fiir die Bauherren hohe Befreiungsgebiihren mit sich bringt.

Unterschiedliche Festlegungen in den Bebauungsplénen

Fiir Bauherren ist es auch schwer verstindlich, dass in direkt angrenzenden Bebauungsplan-
gebieten unterschiedliche Festsetzungen (z. B. hinsichtlich der Farbe der Dacheindeckung bei
den Gebduden, Dachneigung der Garagen etc.) gelten. Diese sind durch den unterschiedlichen
Aufstellungszeitpunkt der Bebauungsplédne bedingt.

So ist z. B. auf einem Bauplatz im Baugebiet X als Farbe der Dacheindeckung rot, braun und
schwarz zuliissig, unweit entfernt auf dem benachbarten Bauplatz im Baugebiet Y ist dagegen
eine rote Dacheindeckung vorgeschrieben. Ahnlich verhilt es sich mit der Zuldssigkeit der
Dachformen (hier ist fast alles zulédssig — dort nur Satteldécher) oder den Einfriedungen.

Erleichterung fiir Bauherren und Planer durch Abbau von Vorschriften

Fiir viele Bauherren und Planer wire der Wegfall von Bebauungsplanfestsetzungen eine Er-
leichterung. Selbst mit der Materie vertraute Fachleute sind nur schwer in der Lage, oftmals
selbst kleinere BaumaBinahmen in ihrer Zuldssigkeit schnell und rechtssicher zu beurteilen.

Fiir die aufgrund der in der Vergangenheit ausgesprochenen Befreiungen ohnehin zuléssigen
Abweichungen vom Bebauungsplan sind entsprechende Antrége zu stellen.

Die Anzahl der Freistellungsverfahren hat in den letzten Jahren stark abgenommen. So wur-
den in den Jahren 2000 - 2009 von 108 neuen Hausern in Bebauungsplangebieten im Bereich
des Marktes Zapfendorf 50 im Rahmen des Freistellungsverfahrens gebaut. Von 2010 - 2015
waren es bei 45 neuen Hiusern noch 5, von 2016 - 2020 von 21 neuen Hiusern gerade mal
noch eines. Griinde hierfiir sind vielmals eine gednderte Bauform im Vergleich zum Zeitpunkt
des Entstehens der meisten Bebauungspline (1970 - 2000), die enge Festsetzung der Baufli-
chen und z. T. auch die strengere Handhabung des Landratsamtes bei der Auslegung der Be-
bauungsplanfestsetzungen.

Weniger und offenere Festsetzungen bringen sicher auch wieder mehr Freistellungsverfahren
mit sich.

Kostenersparnis fiir Bauherren
Wie bereits angemerkt, haben die Bauherren fiir die Befreiungen beim Landratsamt eine Ge-

biihr zu entrichten, die nicht selten einige Hundert Euro betriagt. Oft ist die Befreiungsgebiihr
héher als die eigentliche Baugenehmigungsgebiihr. Kiinftig werden bei einer Anpassung wie-
der mehr Bauvorhaben im Freistellungsverfahren moglich sein.



Bei Neubauvorhaben seit 2010, die in einem Bebauungsplangebiet liegen und aufgrund von
Abweichungen vom Bebauungsplan vom Landratsamt mit einer Befreiung genehmigt wurden,
betrug die normale Baugenehmigungsgebiihr 16.283,50 €. Fiir die Befreiungen mussten die
Bauherren zusitzlich Gebiihren in Hohe von 19.561,50 € bezahlen.

Arbeitserleichterung fiir die Verwaltung und Verbesserung des Biirgerservice

Durch das Wegfallen der vielen Festsetzungen wird eine einfachere Regelung herbeigefiihrt,
was dazu fiihrt, dass fiir die Bauherren verstéindlichere Vorgaben bestehen. Der Verwaltungs-
aufwand in der Bauberatung und bei der Uberpriifung von Bauantrigen wird erheblich ge-
senkt.

Gartengestaltung

Es ist wichtig, dass trotz der der angestrebten verdichteten Bebauung gesunde klimatische
Bedingungen vorherrschen. Bei heiflen Sommergraden sind in vielen bebauten Gebieten héhe-
re Temperaturen gegeben als in der Natur, da die Steinmauern der Gebdude zusétzlich zur
Sonne Hitze speichern und abstrahlen. Kies- und Steingérten verschlechtern die klimatischen
Bedingungen noch. Verdunstungsfeuchtigkeit von Pflanzen fehlt, was dazu beitrégt, dass in
heiBen Perioden in solchen Gérten die Hitze noch stérker wirkt.

Hausgiirten sind ein nicht zu unterschitzender Riickzugsraum fiir viele Vogel und Insekten.
Jeder Quadratmeter an unversiegelter und méglichst noch insektenfreundlich bepflanzter Bo-
denflidche wirkt sich positiv auf die Artenvielfalt aus. Wenn Pflanzen, Vogel und Insekten
ausreichend Lebensraum finden sollen, reicht es nicht aus, diese Aufgabe allein der Landwirt-
schaft zu tiberlassen. Gerade die Gérten in Wohngebieten sind fiir viele Tiere als sichere Le-
bens- und Riickzugsrdume unverzichtbar.

Deshalb wird zur kiinftigen Gartengestaltung festgelegt, dass Gérten als Griinflachen anzule-
gen sind. Die Anlage von gréfleren Kies- und Steinflichen ohne Aufenthaltsfunktion ist bei
der Gartengestaltung nicht zuldssig.

4. Geplante kiinftige bauliche Nutzung

Aufgrund der ge#nderten baulichen Gegebenheiten und dem Ziel, flichensparendes Bauen mit
Innenverdichtung zu erméglichen, werden die Festlegungen des urspriinglichen Textteils zum
Bebauungsplan gemiB den neu gefassten textlichen Festsetzungen u. a. insbesondere hinsicht-
lich des MaBes der baulichen Nutzung, der Bauweise, den Baulinien, den Baugrenzen und der
Dachform geéndert.

Da die Festlegung der Grundflichenzahl nicht gedndert wird (es gilt die nach der BauNVO fiir
allgemeine Wohngebiet zuldssige Hochstgrenze von 0,4), konnen die Grundstiicke diesbeziig-
lich kiinftig so wie bereits derzeit zuldssig bebaut werden. Durch die Festlegung der gesetzlich
vorgeschriebenen Abstandsvorschriften der BayBO wird die nachbarschiitzende Wirkung der
Abstandsflichen, die eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung sichern soll,
gewihrleistet. Mit der Anderung der Vollgeschosszahl auf III ist kiinftig ein Vollgeschoss
mehr zuldssig als bisher. Da die maximale Firsthohe (auch oberster Punkt der Dachkonstruk-
tion) aber auf 11,50 m beschrinkt wurde, konnen keine htheren Gebdude entstehen als bisher
schon einige im Plangebiet vorhanden sind.



5. Umweltbericht

Die Durchfithrung der Umweltpriifung gemifl § 2 Abs. 4 BauGB, die Erarbeitung des Um-
weltberichtes gemiB § 2 a BauGB und die Uberwachung gem#B § 4 ¢ BauGB wird im Rah-
men dieser Bebauungsplanidnderung, die einen innerdrtlichen und groBtenteils bebauten Be-
reich betrifft, nicht als notwendig erachtet, da erheblich nachteilige Auswirkungen auf alle in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter nicht zu erwarten sind.

6. Erschliefflung

Verkehr

Alle baulich genutzten oder nutzbaren Grundstiicke sind an das 6ffentliche Verkehrsnetz an-
geschlossen, so dass eine verkehrliche Anbindung sichergestellt ist.

Wasserversorgung

Durch die bestehenden Leitungsanlagen im Bereich des Bebauungsplanes ist eine ausreichen-
de Versorgung mit Trink- und Loschwasser, auch vor dem Hintergrund einer zukiinftig mogli-
chen Verdichtung der Bebauung, gegeben.

Abwasserbeseitigung

Das bestechende Kanalnetz ist ausreichend dimensioniert, um eine geregelte Ableitung des
anfallenden Abwassers zu gewéhrleisten.

Sonstige Versorgungseinrichtungen

Durch die vorhandenen Strom-, Gas- und Telekommunikationsleitungen ist anch diesbeziig-
lich die Versorgung gewéhrleistet.

7. Verfahren

Die Bebauungsplanidnderung wird nach dem im Baugesetzbuch vorgeschriebenen Verfahren
aufgestellt. Nachfolgende Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw. bereits durchgefiihrt (die
Daten werden im laufenden Verfahren ergéinzt):

Der Marktgemeinderat Zapfendorf hat am 20.05.2021 beschlossen, den Bebauungsplan ,,Zap-
fendorf - Siid“ zu dndern (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Im gemeindlichen Mitteilungsblatt am 09.07.2021 wurde der Anderungsbeschluss ortiiblich
bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Bekanntmachung iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1
BauGB erfolgte im gemeindlichen Mitteilungsblatt am 09.07.2021.



Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem#B § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trédger offentlicher Belange gemifl § 4 Abs. 1 BauGB fand vom
19.07.2021 bis zum 20.08.2021 statt.

Der Entwurf der Bebauungsplaninderung in der Fassung vom 16.05.2023 wurde aufgrund des
Beschlusses des Marktgemeinderates Zapfendorf vom 16.05.2023 geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 05.06.2023 bis 07.07.2023 o6ffentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes wurde am 26.05.2023 ortsiiblich bekanntgemacht.

Gleichzeitig fand die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 2 BauGB statt.

In seiner Sitzung am 21.09.2023 beschloss der Markgemeinderat Zapfendorf die Anderung
des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.05.2023 als Satzung gemél § 10 Abs. 1 BauGB.

Der Satzungsbeschluss der Bebauungsplandnderung ist am 10.11.2023 ortsiiblich bekanntge-
macht worden mit dem Hinweis darauf, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung zu je-
dermanns Einsicht im Rathaus des Marktes Zapfendorf wihrend der allgemeinen Dienststun-
den bereitgehalten wird und iiber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben wird. Ergéinzend
stehend die Planunterlagen auch online/digital auf der Homepage des Marktes Zapfendorf zur
Einsichtnahme zur Verfiigung. Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB sowie
des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Mit dieser Bekanntmachung ist die Bebauungsplandnderung in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3
Satz 4 BauGB).

8. Beteiligte Fachstellen

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden / T6B wurden folgende Fachstellen
beteiligt:

- Landratsamt Bamberg

- Regierung von Oberfranken, Bayreuth

- Reg. Planungsverband Oberfranken West, Bamberg

- Staatliches Bauamt Bamberg, Abt. Strallenbau

- Autobahn GmbH, Niederlassung Nordbayern, AuBlenstelle Bayreuth

- Wasserwirtschaftsamt Kronach

- Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bamberg

- Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

- Deutsche Telekom Technik GmbH, Niirnberg

- Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Siid, Kompetenzteam Baurecht, Miinchen

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Fachstellen beteiligt:
- Landratsamt Bamberg

- Regierung von Oberfranken, Bayreuth
- Reg. Planungsverband Oberfranken West, Bamberg
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- Staatliches Bauamt Bamberg, Abt. Straflenbau

- Autobahn GmbH, Niederlassung Nordbayern, Auflenstelle Bayreuth

- Wasserwirtschaftsamt Kronach

- Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bamberg

- Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

- Deutsche Telekom Technik GmbH, Niirnberg

- Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Siid, Kompetenzteam Baurecht, Miinchen

Zapfendorf, 10.11.2023

Markt Zapfendorf

Senger
Erster Biirgermeister




