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1. Einleitung 
 

In der zusammenfassenden Erklärung gemäß § 10 Abs. 3 BauGB wird dargelegt, wie die 
Umweltbelange und die Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung im Bauleit-
planverfahren nach §§ 3 u. 4 Abs. 1 sowie §§ 3 u. 4 Abs. 2 BauGB zum vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan „Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH“ der Marktgemeinde 
Zapfendorf berücksichtigt wurden und aus welchen Gründen der Plan nach Abwägung mit den 
geprüften anderweitigen Planungsmöglichkeiten gewählt wurde. 
 
2. Anlass und Ziele der Planung  
 

Das Unternehmen Rauh SR Fensterbau GmbH, Zapfendorf fertigt in der dritten Generation 
Fenster- und Türsysteme auf Holz-, bzw. Holz-Aluminium-Basis. Mit individuellen Lösungen 
sind sie international tätig. Im Rahmen der Planung der zukünftigen Unternehmensausrichtung 
und zur Sicherstellung einer wettbewerbsfähigen Position im internationalen Markt ist eine 
Betriebserweiterung erforderlich. Allerdings gibt es für die erforderlichen baulichen Weiterent-
wicklungen keine planungsrechtlichen Grundlagen. Aus diesem Grund hat die Marktgemeinde 
Zapfendorf auf einer Fläche von ca. 14.270 m², am nördlichen Rand des Ortsteils Sassendorf 
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau 
GmbH“ Markt Zapfendorf“ aufgestellt. Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, 
dem ansässigen Fensterbauunternehmen eine Erweiterung zu ermöglichen und den Standort 
zukunftsfähig zu machen und langfristig zu sichern.  
 
3.  Ablauf des Verfahrens 
 

1. Der Marktgemeinderat des Marktes Zapfendorf hat in der Sitzung vom 17.09.2020 
 gemäß § 2 Abs.1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 
 „Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH“ beschlossen.  
 Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsüblich am 25.09.2020 bekannt gemacht. 
 

2. Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Dar-
 legung und Anhörung für den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in 
 der Fassung vom 08.07.2020 hat in der Zeit vom 07.10.2020 bis 02.11.2020 statt-
 gefunden. 
 

3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 
 gemäß § 4  Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 
 in der Fassung vom 08.07.2020 hat in der Zeit vom 05.10.2020 bis 02.11.2020 statt-
 gefunden. Die Bekanntmachung über die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit 
 gemäß § 3 Abs.1 BauGB erfolgte im gemeindlichen Mitteilungsblatt am 25.09.2020.  
 Die betroffenen Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden mit den 
 Schreiben vom 01.10.2020 von der frühzeitigen Beteiligung gemäß § 4 Abs.1 BauGB 
 benachrichtigt.  
 Über die eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung des Marktgemeinderats 
 Zapfendorf am 17.06.2021 abgewogen und der Billigungs- und Auslegungsbeschluss 
 gefasst. 
 

4. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom 
 17.06.2021 wurden die Behörden und sonstigenTräger öffentlicher Belange gemäß  
 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.07.2021 bis 20.08.2021 beteiligt. 
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5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 17.06.2021 
 wurde mit Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom19.07.2021 bis 
 20.08.2021 öffentlich ausgelegt. Die öffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen 
 Bebauungsplanentwurfes wurde am 09.07.2021 ortsüblich im Mitteilungsblatt des 
 Marktes Zapfendorf bekanntgemacht. Die betroffenen Behörden und sonstigen Träger 
 öffentlicher Belange wurden mit den Schreiben vom  15.07.2021 von der förmlichen Be-
 teiligung gemäß § 4 Abs.2 BauGB benachrichtigt.  
 Über die eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung des Marktgemeinderats 
 Zapfendorf am 08.12.2022 abgewogen. 
  

 Nach Abwägung der Stellungnahmen wurde eine Entwurfsänderung notwendig.  
 Der Marktgemeinderat von Zapfendorf beschloss in seiner Sitzung am 08.12.2022 für 
 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh 
 SR Fensterbau GmbH“, in der Fassung vom 25.11.2022 in der Zeit vom 09.01.2023 bis 
 09.02.2023 eine erneute Offenlegung mit Beteiligung der Behörden und sonstigen 
 Träger öffentlicher Belange gemäß § 3 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB. Die 
 öffentliche Bekanntmachung erfolgte ortsüblich am 23.12.2022 im Mitteilungsblatt des 
 Marktes Zapfendorf. 
 Über die eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung des Marktgemeinderats 
 Zapfendorf am 19.10.2023 abgewogen. 
  

 Nach Abwägung der Stellungnahmen wurde eine weitere Entwurfsänderung notwendig.  
 Der Marktgemeinderat von Zapfendorf beschloss in seiner Sitzung am 19.10.2023 für 
 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Sassendorf GE Nord - Fa. 
 Rauh SR  Fensterbau GmbH“, in der Fassung vom 19.10.2023 in der Zeit vom 
 04.12.2023 bis 05.01.2024 eine erneute Offenlegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB sowie 
 die Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4a 
 Abs. 3 BauGB. Die öffentliche Bekanntmachung erfolgte ortsüblich im Mitteilungsblatt 
 des Marktes Zapfendorf am 24.11.2023. 
 Über die eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung des Marktgemeinderats 
 Zapfendorf am 15.05.2025 abgewogen 
 

6. Der Markt Zapfendorf hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 15.05.2025 den 
 vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau 
 GmbH“, in der Fassung vom 22.04.2025 gemäß § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung 
 beschlossen. Die satzungsbeschlossene Planversion erhielt das Datum vom 
 15.05.2025. 
 

7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 14.08.2025 gemäß §10 
 Abs.3 BauGB ortsüblich im Mitteilungsblatt des Marktes Zapfendorf bekannt gemacht.  
 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan „Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR 
 Fensterbau GmbH“ mit Begründung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den 
 üblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und 
 über dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.   
 Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3  
 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der 
 Bekanntmachung hingewiesen. 
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4. Inhalte der Planung 
 

Für das Plangebiet liegt ein Konzept des Planungsbüros HTS-Plan GmbH, Kronach vor, 
welches als Grundlage für den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB diente.  
Dieses Konzept beruht auf den Vorgaben der Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH und war für die 
Erstellung des Vorhaben -und Erschließungsplan notwendig. 
 

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau 
GmbH“ Markt Zapfendorf sind Baufenster für die neu zu errichtende Fertigungs- und Lager-
halle sowie für eine separate Erweiterungshalle, enthalten. Die Baufenster befinden sich 
innerhalb einer Freifläche, die als Betriebshof dienen soll.  
Die festgesetzten Höhen der baulichen Anlagen orientieren sich überwiegend am Bestand und 
entsprechen der vorliegenden Planung. 
 

Östlich wurden PKW-Stellplätze für Betriebsangehörige sowie ein Containerstellplatz 
ausgewiesen. Park- und Stellplätze werden als befestigte Vegetationsflächen ausgebildet oder 
mit versickerungsfähigen Pflasterdecken ausgeführt. Bewegungs- und Lagerflächen werden 
nur dann mit einer geschlossenen Decke zu versiegeln, wenn innerbetriebliche Vorgaben dies 
zwingend erfordern.  
 

Niederschlagswasser und unbelastete Oberflächenwasser werden in ein vorgesehenes 
Retentionsbecken im nördlichen Planbereich abgeleitet bzw. innerhalb der ausgewiesenen 
Grünflächen verrieselt und versickern.  
 

Die Zufahrt erfolgt von der "Gründlerstraße“ aus über die Straße "Am Felsenkeller" und den 
derzeit vorhandenen Flurweg (Flst.-Nr. 9) in nordwestlicher Richtung. Der Flurweg wird im 
Rahmen der Baugebietserschließung bis zum östlichen Rand des Plangebietes zu einer 
Erschließungsstraße für Gewerbegebiete ausgebaut. Bei der Straße "Am Felsenkeller" 
handelt es sich um eine innerörtliche Straße mit vorwiegender Erschließungsfunktion, die 
ausbaubedingt nur mit verminderter Geschwindigkeit befahren werden kann.  
Es ist dabei davon auszugehen, dass es sowohl zur Zunahme des PKW-Verkehrs als auch 
des Lieferverkehrs kommt. 
 

Als Maßnahmen zum Ausgleich der Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft wird auf 
den nördlichen Teilflächen strukturarmes Ackerland bzw. Intensivgrünland in eine Streu-
obstwiese umgewandelt werden. Das Retentionsbeckenbecken wird naturnah gestaltet, u.a. 
mit flachen Uferböschungen, um Amphibien die Möglichkeit zur Ansiedlung zu ermöglichen. 
Des Weiteren wird das Gebiet mit einer 5 m breiten Hecke eingegrünt. 
Zudem soll auf einer externen Fläche, dem westlichen Grundstücksteil Flst.-Nr. 490 (TF), 
Gemarkung Sassendorf, ein vierreihiges Vogelnähr- und Wildobstgehölz angepflanzt werden. 
Hier wird strukturarmes Ackerland in eine artenreich Magerwiese umgewandelt und als 
Extensivwiese gepflegt. Eine Streuobstwiese wird angelegt. 
 

Die Firmenerweiterung des holz- und metallverarbeitenden Betriebes Fa. Rauh Fensterbau 
GmbH führt zu Emissionen, die sich auf die umliegende Wohnbebauung auswirken können.  
Für das Vorhaben wurde Schallschutztechnische Untersuchungen durch durchgeführt. Eine 
Schallimmissionsprognose zur Ermittlung und Beurteilung der zu erwartenden Geräusch-
immissionen auf die benachbarte Bebauung wurde erarbeitet. Grundlagen waren die 
vorliegende Planung zum Vorhaben und die Beschreibung der zu erwartenden Betriebs-
tätigkeiten.  
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Um die Immissionsrichtwerte für die benachbarten Flächen einhalten zu können, wurden die 
im Gutachten ermittelten notwendigen Schallschutzmaßnahmen als Festsetzungen in den 
Bebauungsplan übernommen. 
 
5. Art und Weise der Berücksichtigung der Umweltbelange  
 

Im Zuge der Entwurfsplanungen wurden die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen auf 
die einzelnen Schutzgüter gemäß § 2a BauGB untersucht und durch Vermeidungs- bzw. 
Minimierungsmaßnahmen reduziert. Zudem wurden entsprechende Ausgleichsmaßnahmen 
festgesetzt. Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaßnahmen wirken sich häufig auf 
die verschiedenen Schutzgüter gleichermaßen positiv aus und können somit nur schwer 
getrennt voneinander betrachtet werden. Werden derartig wirksame Maßnahmen nur in einem 
Schutzgut beschrieben, schließt das die positive Wirkung auf andere Schutzgüter also nicht 
aus.  
 

Im Rahmen der gegenständlichen Planung wurden Vermeidungs- und Minimierungsmaß-
nahmen sowie Ausgleichsmaßnahmen in der Satzung und im Umweltbericht zur Aufstellung 
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau 
GmbH“ Markt Zapfendorf“ festgesetzt und beschrieben.  
Es wurde eine fachgutachterliche Einschätzung durch das Büro für ökologische Studien, 
Christian Strätz, Bayreuth (16.11.2021) im Plangebiet erstellt.  
 

Innerhalb schalltechnischer Untersuchungen durch die IBAS Ingenieurgesellschaft für 
Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik mbH 95444 Bayreuth vom 23.04.2025) wurden 
die Geräuschimmissionen des geplanten Vorhabens auf die nächstgelegene Umgeb-
ungsbebauung untersucht. Um die schalltechnischen Anforderungen zu erfüllen, sind im 
Plangebiet nur Betriebe und Anlagen zugelassen, deren gesamte Schallemission das jeweils 
im Bebauungsplan festgesetzte Emissionskontingent nicht überschreitet.  
Des Weiteren werden die Forderungen der TA Lärm hinsichtlich des An- und Abfahrtsverkehrs 
auf öffentlichen Verkehrswegen erfüllt. Hinsichtlich der Zufahrtsstraße “Am Felsenkeller” 
wurden die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen bewertet. Auf Grund der vorgefun-
denen straßenräumlichen Gestaltung, sind Nutzungskonflikte zu erwarten. Nach Inbetrieb-
nahme des Bauvorhabens, wird die verkehrliche Situation jedoch als verträglich eingestuft. Es 
wurde im Allgemeinen empfohlen, durch verkehrsregelnde Maßnahmen (verminderte 
Geschwindigkeit, Regelung Begegnungsverkehr) zu gewährleistet, dass der Neuverkehr den 
Verkehrserfordernissen angemessen angebunden werden kann.  
 
6. Art und Weise der Berücksichtigung der Ergebnisse der Öffentlichkeits- und 
 Behördenbeteiligung  
 

Im Zuge der Behörden-, Träger- und Öffentlichkeitsbeteiligung wurden diverse Hinweise zu 
den Umweltbelangen vorgebracht, die im Rahmen des Abwägungsprozesses gewürdigt 
wurden. In dieser zusammenfassenden Erklärung werden sowohl die Einwendungen zum Vor-
entwurf als auch zum Entwurf behandelt. Im nachfolgenden erfolgt eine zusammenfassende 
Betrachtung der wesentlichen Stellungnahmen und deren Integration in die Bauleitplanung.  
  



Zusammenfassende Erklärung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan  
„Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH“ Markt Zapfendorf     
Art und Weise der Berücksichtigung der Ergebnisse der Öffentlichkeits-  
und Behördenbeteiligung                    Seite 7 
 

 

HTS-Plan GmbH    Stöhrstraße 51      96317 Kronach 

 
6.1  Schutzgut Fläche 
 

Durch die Planung dringt der Siedlungsrand von Sassendorf weiter nach Norden in den 
Außenbereich vor. Betroffen sind Acker- und Grünlandflächen, die bisher keine Versiegel-
ungen oder sonstige Bauwerke aufweisen. Nach Osten und Westen verbleiben landwirtschaft-
liche Flächen, die jedoch nicht für eine weitere gewerbliche Entwicklung zur Verfügung stehen. 
Dadurch, dass das geplante Gebiet nördlich direkt an die Ortslage anschließen kann, sind 
vergleichsweise nur geringe Erschließungsmaßnahmen erforderlich. Weiterhin ist zu be-
achten, dass Randflächen als Grünflächen festgesetzt werden, die einen größeren Flächen-
verbrauch bedingen. Dieser ist aber aus naturschutzfachlicher Sicht durchaus notwendig, da 
das Plangebiet in Folge der Strukturarmut und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung 
derzeit keinerlei Rückzugsorte für die heimischen Tier- und Pflanzenwelt bietet 
 

Zum Schutzgut Fläche wurden seitens der Öffentlichkeit sowie durch Träger öffentlicher 
Belange keine Hinweise oder Anregungen hervorgebracht.  
 
6.2  Schutzgut Bevölkerung, Mensch und menschliche Gesundheit  
 

Verkehrsbelastung und Lärm, Lichtemissionen: 
Die nächste schutzwürdige Nutzung stellt die Ortslage Sassendorf, sowie die westlich und 
östlich angrenzenden Wohngebiete dar. Es kommt zu einer Zunahme von Gewerbe- und 
Verkehrslärm sowie Lichtemissionen. Um möglichen Konflikten seitens der Lärmentwicklung 
vorzubeugen und den entsprechenden gesetzlichen Anforderungen zu genügen, wurden 
Schallschutztechnische Untersuchungen durch die IBAS Ingenieurgesellschaft für 
Bauphysik, Akustik und Schwingungs-technik mbH 95444 Bayreuth durchgeführt.  
 

Hinsichtlich des Gewerbelärms wurde für die ausgewiesenen Gewerbefläche des 
Bebauungsplans eine Emissionskontingentierung nach DIN 45691 erarbeitet. Um die schall-
technischen Anforderungen zu erfüllen, sind im Plangebiet nur Betriebe und Anlagen 
zugelassen, deren gesamte Schallemission das jeweils im Bebauungsplan festgesetzte 
Emissionskontingent nicht überschreitet.  
 

Es wird sowohl zur Zunahme des PKW-Verkehrs als auch des Lieferverkehrs kommen. Die 
Anlieferung von Rohmaterialien usw. erfolgt weiterhin im Bestand. Der betriebsinterne 
Transport von Materialien sowie die Be- und Entladung der Lkw erfolgt per Elektrostapler.  
Zur Tagzeit wird für den Mitarbeiterparkplatz von 2 vollständigen Parkplatzwechseln ausge-
gangen (10 Stellplätze, somit 40 Bewegungen pro Tag). Während der Nachtzeit ist der 
Parkplatz nicht in Benutzung. 
 

Die schalltechnische Beurteilung des konkreten Planvorhabens hat aufgezeigt, dass sich der 
geplante Betrieb einer Produktions- und Lagerhalle einschließlich des notwendigen Ziel- und 
Quellverkehrs verträglich in die o.g. Emissionskontingente einfügt und darüber hinaus noch 
ausreichend schalltechnisches Potenzial für weitere Entwicklungen besteht. Mit den 
schalltechnischen Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich an den maßgeblichen 
Immissionsorten in der Nachbarschaft Immissionskontingente, die die Planwerte zur Tag- und 
Nachtzeit einhalten. Die zusätzlich zur Vorbelastung hinzukommenden gewerblichen 
Geräuschimmissionen sind damit als irrelevant im Sinne der TA Lärm einzustufen. 
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Da sich immer mehr Menschen durch Lichtemmissionen gestört fühlen, sowohl durch 
Außenbeleuchtungen in der Nacht als auch am Tag durch Sonnenlicht, das an künstlichen 
Flächen wie Glasfassaden oder Photovoltaikanlagen reflektiert wird, wurden Maßnahmen  
 
aufgezeigt Lichtemissionen zu vermeiden, die räumlich, zeitlich oder in punkto Intensität über 
den reinen Beleuchtungszweck hinausgehen oder aufgrund ihrer spektralen Zusammen-
setzung negative Auswirkungen haben können.  
 

 Vorentwurf / frühzeitige Beteiligung 
 

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Regierung von Oberfranken (Schreiben vom 02.10.2020) 
Die Gegebenheiten hinsichtlich Immissionssituation in Sassendorf können nicht als 
"verträgliches Miteinander" bezeichnet werden. Das Gebot der planerischen Konfliktbe-
wältigung gebietet es, die Situation einer vertieften Prüfung zuzuführen. Von einem Betrieb 
des Zuschnitts der Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH gehen typischerweise Lärm- und Geruchs-
emissionen aus, die das Wohnen sogar wesentlich stören. Eine Einordnung als "nicht störend" 
ist daher u.E. fernliegend. Welche Auswirkungen sich aus der zusätzlichen Erweiterung 
ergeben gilt es zu ermitteln. Insoweit wird eine lärmtechnische Untersuchung im Rahmen der 
Bauleitplanung erforderlich, die mögliche Planungsvarianten untersucht (Anordnung von 
Gebäuden) und bereits Vorschläge zu Festlegungen, wie flächenbezogene Schallleistungs-
pegel im Plangebiet oder Lärmminderungsmaßnahmen für den Bebauungsplan, beinhalten 
sollte.  
Die Aussagen zur Einordnung als "nicht störender Betrieb" wurden revidiert und die Begrün-
dung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dahingehend korrigiert. Ein Schallschutz-
gutachten wurde beauftragt, in dem alle genannten Parameter berücksichtigt wurden. 
 
Landratsamt Bamberg (Schreiben vom 29.10.2020) 
 

Immissionsschutz: 
Nicht nachvollzogen werden konnte die Einschätzung, dass es sich bei dem bestehenden 
Betrieb um einen nicht störenden Betrieb i.S.d. § 4 BauNVO handeln soll.  
Die Aussagen zur Einordnung als "nicht störender Betrieb" wurden revidiert und die Begrün-
dung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dahingehend korrigiert. 
 

In der vorgelegten Ausführung konnte dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan von Seiten 
des Immissionsschutzes nicht zugestimmt werden, da nicht näher auf die Vorhaben und seine 
Auswirkungen auf die Ortsbebauung von Sassendorf eingegangen wurde.  
Daraufhin wurde ein Vorhaben- und Erschließungsplan erstellt, in dem nach Aktualisierung 
der Planungen durch den Bauherrn das Planziel dargestellt und beschrieben wurde. 
Durch ein Schallgutachten musste nachgewiesen werden, dass es durch das neue Plangebiet 
in der umliegenden Ortsbebauung zu keinen schädlichen Umwelteinwirkungen kommt. 
Notwendige Beschränkungen / Schutzmaßnahmen waren im Bebauungsplan festzusetzen.  
 

In den Schallschutztechnische Untersuchungen wurden durch die IBAS Ingenieurgesellschaft 
für Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik mbH, Bayreuth die Auswirkungen auf die 
Ortsbebauung von Sassendorf untersucht. Darin wurde in Abwägung zwischen den Betriebs- 
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belangen und den Anforderungen an ein gesundes Wohnumfeld die geplante Firmener-
weiterung wie vorgesehen für städtebaulich vertretbar gehalten. 
Die Darstellung der „Flächen für die Nutzungsbeschränkungen oder für Vorkehrungen zum 
Schutz gegen schädliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes“ wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemäß PlanZVO kenntlich 
gemacht. 
 

Verkehrswesen 
Das Gewerbegebiet soll über einen derzeitigen Flurweg erschlossen werden. Die vorgesehene 
Ausbaubreite von 4,50 m kann als ausreichend angesehen werden. Es wird allerdings eine 
Fahrbahnbreite von 4,75 m empfohlen. 
Der Empfehlung wurde nicht entsprochen, da eine zusätzliche Inanspruchnahme von Flächen 
nördlich des Flurweges erforderlich gewesen wäre. Die Versiegelung soll auf ein Mindestmaß 
beschränkt werden. 
 
Bayerischer Bauernverband (Schreiben vom 21.10.2020) 
Es wird darauf hingewiesen, dass die Zufahrt zum Firmengelände über ein Wohngebiet führt 
und diese Straße nicht für Schwerlasten ausgelegt ist. Dies wurde zur Kenntnis genommen.  

 
Beteiligung der Öffentlichkeit 
Mehrere Anwohner stellen die die Zufahrtmöglichkeit zum Gewerbegebiet über die Straße „Am 
Felsenkeller“ in Frage, da es zu einer Maximierung des Verkehrs und somit der Lärm-
belästigung führt. Behinderungen bzgl. des Fahrverkehrs wurden aufgezeigt. Eine Einbahn-
straßenlösung wurde vorgeschlagen um das Verkehrsaufkommen zu halbieren. Dies wurde 
aus Kostengründen (Ausbau des gesamten Flurweges) abgelehnt. Zudem bewegt sich die 
zusätzliche Lärmbelästigung durch Verkehreslärm gemäß Schallschutzgutachten innerhalb 
des gesetzlichen Rahmens. Hinsichtlich der aufgezeigten Verkehrsbehinderungen wurden 
verkehrsleitende Maßnahmen benannt. 
 

Einer Bürgerin fehlten Angaben zum Vorhaben selbst und zum Immissionsschutz. 
Dem wurde mit der Aufstellung des Vorhaben- und Erschließungsplanes entsprochen. In 
diesem wurde das Vorhaben konkretisiert. Zudem wurden Schallschutztechnische Unter-
suchungen veranlasst. 
 

 Entwurf / förmliche Beteiligung 
 

1. Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Landratsamt Bamberg (Schreiben vom 19.08.2021) 
 

Immissionsschutz: 
Inwieweit in dem geplanten Gewerbegebiet neben Lärm noch andere Emissionen (z.B. Löse-
mittel, Staub) auftreten, ging aus dem Planstand des „vorhabenbezogenen“ Bebauungsplan 
nicht hervor. Aussagen hierzu wurden im weiteren Planverlauf getroffen. 
 

Zudem sollte in die Festsetzungen aufgenommen werden, dass bei jeder Neuerrichtung oder 
Änderung von Bauvorhaben und Nutzungen im Plangebiet ein schalltechnischer Nachweis 
über die Einhaltung der Emissionskontingente (EK) nach DIN 45691 und der sich daraus  
ergebenden zulässigen Immissionskontingente erstellt und vorgelegt werden. Dieser Punkt 
wurde aufgegriffen und entsprechende Festlegungen getroffen. 
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Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass keine Zusatzkontingente wie in den 
Schallschutztechnische Untersuchungen der IBAS Ingenieurgesellschaft für Bauphysik, 
Akustik und Schwingungstechnik mbH, Bayreuth vorgesehen, notwendig wären.  
Dies fand u.a. bei der Überarbeitung der „Schallschutztechnische Untersuchungen im Rahmen 
des Bauleitplanverfahrens“ (30.03.2021) Berücksichtigung. 
 

Aufgrund der Ausführung nur einer Halle im Plangebiet erfolgt keine Abschirmung der 
Fahrgeräusche insbesondere zu den Wohnhäusern im Nordosten von Sassendorf. Laut den 
Berechnungen von IBAS stellt der Staplerbetrieb - neben dem Lkw Fahrverkehr - die 
Hauptlärmquelle des neuen Betriebsbereichs dar. Durch den Einsatz von Elektrostapler 
könnte die Lärmsituation auf dem Betriebsgelände deutlich verbessert werden. 
Diesem Hinweis wurde entsprochen. Um Störungen durch den Staplerbetrieb im Firmen-
bereich zu minimieren, wurde die Anschaffung von Elektrostaplern in die Wege geleitet. 
Auch dies wurde bei der Überarbeitung der „Schallschutztechnische Untersuchungen im 
Rahmen des Bauleitplanverfahrens“ berücksichtigt. 
 
1. Beteiligung der Öffentlichkeit 
 

Eine Anwohnerin verwies auf die Ausprägung des östlich angrenzenden Gebietes als Wohn-
gebiet. Im rechtskräftigen Bebauungsplan "Sassendorf–Hopfengarten" vom 28.10.1983 wird 
das Gebiet als Mischgebiet ausgewiesen. Dies wurde geprüft und nach Einschätzung der 
Rechtsberatung des Marktes Zapfendorf handelt es sich aufgrund der Gebietseigenart 
faktische um ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Dementsprechend ergaben sich neue 
Berechnungsgrundlagen und Parameter. Die „Schallschutztechnische Untersuchungen im 
Rahmen des Bauleitplanverfahrens“ durch IBAS Ingenieurgesellschaft für Bauphysik, Akustik 
und Schwingungstechnik mbH, Bayreuth mussten daraufhin überarbeitet werden. Die 
Ergebnisse flossen in die Weiterbearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein. 
Der Plan wurde hinsichtlich Richtungssektoren und Immissionskontingenten korrigiert. 
Des Weiteren bemerkte Sie an, dass Ihr Anwesen nur unzureichend vor Lärm geschützt sei 
und forderte eine Lärmschutzwand. Diesem wurde nicht entsprochen, da sich die geplanten 
baulichen Anlagen der Firma Rauh SR Fensterbau GmbH, hinsichtlich Schallschutz innerhalb 
der Kontingente bewegen müssen. 
 
2. Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Regierung von Oberfranken, Sachgebiet 24, Bayreuth (Schreiben vom 24.01.2023) 
 

Der Planung kann aus fachtechnischer Sicht nur dann zugestimmt werden, wenn die vom 
Gutachter IBAS zugrunde gelegten Annahmen zur Emissionskontingentierung bei der 
Realisierung des Projekts eingehalten werden. Daher sollte das gesamte Projekt von einem 
entsprechend qualifizierten Sachverständigen schalltechnisch begleitet werden.  
Die Vorgaben der Kontingentierungen werden bei der Projektrealisierung eingehalten und 
nach Abschluss der Baumaßnahmen entsprechend nachgewiesen. 
 

Das Sachgebiet Baurecht bat, weitergehend zu prüfen, inwieweit dem Gebot der Konflikt-
bewältigung durch zusätzliche Festsetzungen, etwa eines Lärmschutzwalls, oder konkreterer 
Lärmdämmung von Außenwänden und Bauteilen besser Rechnung getragen werden kann 
und so ein verträgliches Nebeneinander des geplanten Gewerbegebietes zu den in der Nähe 
befindlichen Wohnhäusern erreicht werden kann.  
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Konkrete Aussagen zu geplanten Baustoffen wurden in den „Schallschutztechnischen Unter-
suchungen“ der IBAS Ingenieurgesellschaft für Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik 
mbH, Bayreuth in der schallschutztechnischen Untersuchung vom 07.09.2023 unter Punkt 7.3  
„Bauausführung“ (Seiten 20/21) getroffen und bei den schalltechnischen Berechnungen 
bereits berücksichtigt. 
Die Ausbildung eines Lärmschutzwalles ist nicht erforderlich, weil nach Bauausführung die 
geforderten Werte vollumfänglich eingehalten werden müssen.  
 
Landratsamt Bamberg, Bamberg (Schreiben vom 08.02.2023) 
 

Immissionsschutz: 
Die Vorhaben im überarbeiteten vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden wiederum nicht 
präzise genug dargestellt. Es fehlt eine Darstellung der "Westansicht" der zuerst geplanten 
Halle (Tore, Öffnungen).  
Der Anmerkung wurde entsprochen und die Westfassade im Vorhaben- und 
Erschließungsplan ergänzt.  
 

Eine Umfahrung der beiden Hallen, wie im Vorhaben- und Erschließungsplan ersichtlich, 
wurde im Lärmgutachten nicht betrachtet. Gleiches gilt für den Containerstandort im Osten 
bzw. Container im Freien allgemein.  
Dem wurde entsprochen und die „Schallschutztechnische Untersuchungen“ durch die IBAS 
Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth erneut überarbeitet. 
 

Vorgeschlagen wurde, wenn anstelle einer langen Halle mit vorgelagertem Verladebereich im 
Osten zwei kleinere, parallel zueinander angeordnete und später erweiterbare Hallen errichtet 
werden würden, womit ein hoher Schutz für die Wohnbebauung in Sassendorf möglich wäre. 
Dies wurde aus betriebswirtschaftlicher Sicht nicht berücksichtigt, da eine zweite Halle im 
Osten optional ist. Im Planbereich ist der Schallschutz durch die Schallschutzgutachten der 
IBAS Ingenieurgesellschaft mbH nachgewiesen und das Vorsorgeprinzip eingehalten. An der 
geplanten Baustruktur wurde festgehalten.  
In die Festsetzungen erfolgte jedoch die Aufnahme, dass für jede Änderung und jeden Neubau 
im Plangebiet durch ein Lärmgutachten nachzuweisen ist, dass die Festsetzungen des 
Bebauungsplans eingehalten werden. 
 
2. Beteiligung der Öffentlichkeit 
 

Eine Anwohnerin merkte an, dass mit Ausweisung des faktischen Wohngebietes die 
Zufahrtsstraße „Am Felsenkeller“ eine Wohnstraße sei und der gesamte LKW-Verkehr nicht 
durch die Straße geführt werden sollte. 
Die Straße „Am Felsenkeller“ wurde entsprechend der ursprünglich festgesetzten Gebiets-
zugehörigkeit (Mi) ausgewiesen und ist keine „Wohnstraße“. Gemäß § 76 Abs.1 STVO wäre 
in einer solchen Wohnstraße der Fahrverkehr verboten. Ausgenommen davon sind der 
Fahrradverkehr, das Befahren mir Fahrzeugen des Straßendienstes, der Müllabfuhr, des 
öffentlichen Sicherheitsdienstes, der Strafvollzugsverwaltung und der Feuerwehr in Ausübung 
Des Dienstes sowie das Befahren zum Zwecke des Zu- und Abfahrens. Dies ist vor Ort nicht 
der Fall. Die Zufahrt ist aufgrund der ursprünglich festgesetzten Gebietszugehörigkeit (Mi) 
ausgebaut worden und kann somit jeglichen Fahrverkehr aufnehmen.  
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Des Weiteren wurde eingewendet, wenn extreme Vorbelastung durch den Lärm der bereits 
bestehenden Firma gegeben ist und die Zuordnung der Firma als wesentlich störender Betrieb 
festgestellt wurde, inwieweit IBAS anhand seines fiktiven Schallschutzgutachtens zu dem  
Ergebnis kommt, dass die Erweiterung zwischen zwei Wohngebieten den Anforderungen an 
ein gesundes Wohnumfeld städtebaulich vertretbar sei. 
Die Vorbelastungen durch den Bestand sind in der Schallschutztechnischen Untersuchung 
zuletzt vom 07.09.2023 berücksichtigt. Durch die Kontingentierung im Rahmen dieser Planung 
sind Lärmschutz und Vorsorgeprinzip gewährleistet. 
Dem Schutzinteresse der Einwenderin wurde durch die Annahme eines faktischen Allge-
meinen Wohngebiets ausreichend Rechnung getragen. Das Schutzniveau wurde erhöht. 
 

Laut IBAS Gutachten und der Planung des HTS-Büros sind nur die Fassaden im Süden, Osten 
und Norden aufgezeigt. Was im Westen ist, fehlt. 
Die Westfassade wurde daraufhin im Vorhaben- und Erschließungsplan ergänzt und im 
Rahmen der Überarbeitung der „Schallschutztechnische Untersuchungen“ der IBAS Inge-
nieurgesellschaft mbH, Bayreuth berücksichtigt. 
 

Für den Neubau dieser Dimension direkt im sensiblen Gebiet am Wald würde ein Lärmschutz-
wall bzw. eine begrünte Lärmschutzwand sich anbieten. Hecken allein schirmen keinen Lärm 
und kein Licht ab.  
Schallschutzwände- und/oder- wälle werden als nicht notwendig erachtet, da die Vorgaben 
der „Schallschutztechnische Untersuchungen“ der IBAS Ingenieurgesellschaft Bayreuth bei 
Bauausführung vollumfänglich berücksichtigt und die geforderten Werte eingehalten werden.  
Aussagen zur Beleuchtung bzw. Vermeidung von „Lichtverschmutzung“ wurden getroffen. 
 
3. Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Regierung von Oberfranken, Sachgebiet 24, Bayreuth (Schreiben vom 02.01.2024) 
Es ist ein Konfliktpotential zwischen dem gewerblichen Bestandsbetrieb mit dem Erweiter-
ungsvorhaben und der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung existent. 
Wie bereits ausgeführt, kann der Planung nur dann zugestimmt werden, wenn die vom Gut-
achter IBAS zugrunde gelegten Annahmen zur Emissionskontingentierung bei der Reali-
sierung des Projekts eingehalten werden.  
Die Kontingentierung stellt zunächst sicher, dass mit der Planung keine unzulässig hohen 
Geräuschimmissionen entstehen. Im zweiten Schritt wird geprüft, dass die festgesetzten 
Emissionswerte bei der Projektrealisierung eingehalten und nachgewiesen werden.  
Das gesamte Projekt wird, wie mehrfach bestätigt, von einem qualifizierten Sachverständigen 
schalltechnisch begleitet. 
 

Dem Vorschlag, weitergehend zu prüfen, inwieweit dem Gebot der Konfliktbewältigung durch 
zusätzliche Festsetzungen, etwa eines Lärmschutzwalls, oder konkreterer Lärmdämmung von 
Außenwänden und Bauteilen besser Rechnung getragen werden kann und so ein 
verträglicheres Nebeneinander des Gewerbegebiet zu den in der Nähe befindlichen Wohn-
häusern erreicht werden kann, wurde nicht entsprochen. Im Planbereich ist der Schallschutz 
durch die Schallschutzgutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth vom 
07.11,2022 und 07.09.2023 nachgewiesen. Das Vorsorgeprinzip wird eingehalten.  
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Landratsamt Bamberg, Bamberg (Schreiben vom 28.12.2023) 
Immissionsschutz: 
Auf die Hinweise und Empfehlungen zu Verbesserungsmöglichkeiten aus Sicht des Lärm-
schutzes in den vorherigen Stellungnahmen wurde nochmals verwiesen. Insbesondere sollte 
noch einmal die Möglichkeit geprüft werden, bereits jetzt im 1. Bauabschnitt durch Errichtung 
von 2 parallel liegenden Hallen anstelle einer großen Halle einen möglichst effektiven Lärm-
schutz auch für die Bewohner im Osten der Firma zu erreichen.  
Den Empfehlungen wurde nicht entsprochen. Der derzeitige Planungsstand entspricht dem 
Vorsorgeprinzip im Schallimmissionsschutz. Die Emissionskontingente werden bei der 
Projektrealisierung eingehalten und nachgewiesen. An der vorliegenden Gebäudeplanung 
wurde festgehalten. 
 

Um Lärmerhöhungen durch Reflexionen an den schallharten Glaswänden im Bereich der 
neuen Lager- und Fertigungshalle und dem gegenüberliegenden Bestandsgebäude zu 
vermeiden, sollte in Bereichen, wo im Freien Lärmemissionen verursacht werden, auf große 
Glasflächen verzichtet und stattdessen Wände mit einer strukturierten (schallabsorbierenden) 
Oberfläche verwendet werden. 
Der Vorschlag wurde aufgegriffen. Die Glasflächen werden mit außenliegenden, schallab-
sorbierenden, vertikalen, schräg gestellten Holzlamellen versehen. Somit wird der 
Sonnenschutz sowie der Schallschutz (Reflexionen) optimiert. Dies wurde im Vorhaben- und 
Erschließungsplan dargestellt, Festlegungen dazu in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan und dessen Begründung aufgenommen. 
 
3. Beteiligung der Öffentlichkeit 
 

Eine Anwohnerin räumt ein, dass mit dem Neubau der Firma Lärm einseitig nach Osten 
immitiert wird. Dies wurde entkräftigt, da der Schallschutz durch IBAS Ingenieurgesellschaft 
mbH, Bayreuth nachgewiesen wurde und somit dem Vorsageprinzip entsprochen worden ist.  
 

Des Weiteren merkte sie an, dass im Vorhaben- und Erschließungsplan nördlich der 
ausgewiesenen Parkplätze und des Containerstandort zu befürchten sei, dass mit der Zeit 
weitere Parkplätze und Containerstandorte entstehen, die den Osten zusätzlich verlärmen.  
Da die ausgewiesenen Standorte für die Parkplätze und den Containerstellplatz verbindlich 
sind, sind dieser derartige Befürchtungen haltlos. Die beiden Bereiche wurden schalltechnisch 
berücksichtigt.  
 

Außerdem kritisierte sie, dass die Zufahrt zum Firmengelände an der östlichen Grundstückgs-
grenze liegt und eine innerbetriebliche Umfahrung vorgesehen wurde. Nach ihrer Vermutung, 
werden bei der optionalen 2. Halle die Öffnungen erneut nach Ostern gerichtet sein, was zu 
noch mehr Lärm in Richtung der östlichen Bebauung sorgen wird. Entsprechende Festleg-
ungen dagegen sind zu treffen. 

Der betriebsinterne Fahrverkehr obliegt den Abläufen der Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH. 
Maßgaben zur baulichen Ausführung der zweiten, östlichen Halle werden nicht getroffen. 
Wichtig in diesem Zusammenhang ist, dass die Festsetzungen des vB-Plan hinsichtlich  
„Art der baulichen Nutzung“; „Maß der baulichen Nutzung“ und „Bauweise“ sowie die immis-
sionsschutzlichen Maßgaben eingehalten werden.  
Die Bewertung des 2. Baukörpers erfolgt in einem zukünftigen, separaten Baugeneh-
migungsverfahren. 
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Ihr fehlt zudem im aktuellen Schallschutzgutachten Aussagen zum Fall, wenn Lärm auf Be-
standsgebäude trifft und auf die östliche Bebauung zurückgeworfen wird. 
Die an der Fassade möglichen Reflexionen durch Quellen im Freien wurden quantifiziert und 
in der schallschutztechnischen Untersuchung vom 07.09.2023 berücksichtigt. 
Mit dem zusätzlichen Vorbau der schrägen, vertikalen Holzlamellen wird der Schallreflexion 
entgegengewirkt. 
 
6.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt  
 

Es geht eine intensiv genutzt landwirtschaftliche Fläche verloren. Während der Bauphase 
kommt es zu Erschütterungen, Staubentwicklung und Baulärm, der sich negativ auf die an-
grenzenden Lebensraumstrukturen auswirken können. Bestehende Strukturen befinden sich 
im nördlich angrenzenden Wald.  
Um Verbotstatbestände nach dem Bundesnaturschutzgesetz durch die baubedingte Zer-
störung von Bodengelegen zu vermeiden, sollen Geländemodellierungen innerhalb der 
Brutzeiträume eventuell betroffener Arten möglichst vermieden werden. Die geplante 
Ausgleichsfläche entlang der Gebietsgrenzen (Ortsrandeingrünung) sorgen dabei dafür, dass 
die Baumaßnahmen nicht direkt an die potenziellen Lebensräume außerhalb des 
Planungsgebiets heranreichen.  
Durch das neue Gewerbegebiet entfallen dauerhaft landwirtschaftliche Flächen mit geringer 
Bedeutung für den Naturhaushalt. Im Gegenzug sollen im Rahmen der Grünordnung neue 
Lebensraumstrukturen geschaffen werden, die zu einer deutlichen Erhöhung der Biologischen 
Vielfalt beitragen kann. Dazu zählen im Wesentlichen die geplanten Gehölzstrukturen, die 
extensiv gepflegte Streuobstwiese und das naturnahe Retentionsbecken.  
Betriebsbedingt sind Beunruhigungen bestehender angrenzender sowie der geplanten 
Lebensräume durch den Betrieb selbst sowie durch den Ziel- und Quellverkehr zu erwarten. 
Wie aus anderen Gewerbegebieten bekannt ist, ist hier jedoch an einer raschen Gewöhnung 
der relevanten Tierarten auszugehen, zumal vor allem mit der Ansiedlung von siedlungs-
begleitenden Arten zu rechnen, die bereits eine geringe Störanfälligkeit aufweisen.  
 

Im Allgemeinen steigt mit zunehmender Glasfläche das Kollisionsrisiko für Vögel. Durch 
geplante Maßnahmen wie vorgebaute Strukturen (schräg stehende, vertikale Lamellen aus 
Massivholz) werden Kollisionen weitestgehend gemindert.  
 

Prüfung des Speziellen Artenschutzes (saP) 
Aufgrund des Fehlens von entsprechenden Lebensraumpotentialen im Entwicklungsbereich 
und der festgesetzten Vermeidungsmaßnahmen (v.a. Schutz möglicher Bodenbrüter) sind 
durch die Planung keine Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG zu erwarten.  
 

Im Verfahrensverlauf gab es jedoch Hinweise auf besondere, schützenswerte Arten-
vorkommen. Dies betrifft die Sichtung des Rotmilans. Der Rotmilan ist eine nach der Vogel-
schutzrichtlinie und der EG-Verordnung im Verbindung mit § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng 
geschützte Vogelart.  
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestände § 44 BNatSchG bzgl. des Rotmilans liegen nach 
Prüfung durch „Christian Strätz - Büro für Ökologische Studien“ nicht vor. 
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 Vorentwurf / frühzeitige Beteiligung 
 

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Landratsamt Bamberg (Schreiben vom 29.10.2020) 
 

Naturschutz: 
Um eine effektive Eingrünung zu gewährleisten, ist der Pflanzstreifen im Westen und Osten 
auf jeweils 10 m zu verbreitern.  
In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehörde wurde entsprechend den geplanten 
Pflanzzielen des Bauherrn (Heckenpflanzung) ein 5 m breiter Grünstreifen als ausreichend 
erachtet und festgesetzt. 
 

Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten, Bamberg (Schreiben vom 15.10.2020) 
Zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflächen im Osten und Westen sollte mit einer 
etwaigen Einfriedung ein Abstand von mindestens 0,5 m eingehalten werden, damit diese 
Flächen auch weiterhin vollständig und ohne Behinderung bewirtschaftet werden können.  
Dies wurde zur Kenntnis genommen und bei der weiteren Planung berücksichtigt. 
 

 Entwurf / förmliche Beteiligung 
 
1. Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Landratsamt Bamberg (Schreiben vom 19.08.2021) 
 

Naturschutz: 
Auch hier wurde wieder, entgegen der Absprache, eine 10 m breite Eingrünung gefordert. 
Nach Rücksprache konnte dieser Punkt entkräftigt werden und die Festlegung von 5 m wurde 
beibehalten. Die Sicherung und Pflege der geplanten Heckenpflanzungen (Zugang über 
Nachbargrundstücke) wurde mit den Nachbarn schriftlich vereinbart (Schriftstück vom 
17.11.2021). 
 

Zwischenzeitlich kam von Ortsansässigen der Hinweis, dass im angrenzenden Wald der Rot-
milan regelmäßig zu sehen ist und evtl. brütet. Der Rotmilan ist eine nach der Vogelschutz-
richtlinie und der EG-Verordnung in Verbindung mit § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng 
geschützte Vogelart. Er wurde im bisherigen Verfahren nicht berücksichtigt, da das Vor-
kommen nicht bekannt war. Eine erhebliche Störung ist nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG 
nicht zulässig, so dass die Auswirkung des Vorhabens auf einen Brutplatz in der Nähe im 
Umweltbericht gewürdigt werden sollte. 
Dies wurde durch „Christian Strätz - Büro für Ökologische Studien“ geprüft und durch eine 
Fachgutachterliche Stellungnahme (16.11.2021) bewertet. Artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestände § 44 BNatSchG bzgl. des Rotmilans liegen nach dieser Prüfung nicht vor. 
 
1. Beteiligung der Öffentlichkeit 
 

Eine Anwohnerin wies ebenso auf das Vorkommen des Rotmilans hin. Zudem merkte sie an, 
dass es durch die Glasflächen des Bauvorhabens zu Störungen der Tierwelt durch Lichteinfall 
im angrenzenden Wald kommt. Im Umweltbericht wurde daraufhin der Umgang mit den 
artenschutzrechtlichen Belangen sowie die Vermeidung von „Lichtverschmutzung“ dargelegt. 
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3. Beteiligung der Öffentlichkeit 
 

Eine Einwohnerin teilte mit, dass bzgl. des Vorkommen des Rotmilans grundsätzlich eine saP 
(Artenschutzrechtliche Prüfung) verlangt wird. Diese Aussage wurde entkräftigt, da seitens der 
zuständigen Naturschutzbehörden während des laufenden Bauleitplanverfahrens diese nicht 
gefordert worden ist. 
 
6.4 Schutzgut Wasser 
 

Anlagenbedingt ist beim Schutzgut Wasser die Höhe des Versiegelungsgrads maßgeblich. Die 
geplante Eingrünung, sowie die Streuobstwiese bietet dabei Wasserspeicherpotentiale, die 
zur Reduzierung des Oberflächenabflusses beitragen. Zudem werden zur Versiegelung 
wasserdurchlässige Materialen vorgeschrieben. Es wird davon ausgegangen, dass trotz der 
Umsetzung der Planungen die Grundwasserneubildungsrate nur in geringem Umfang 
beeinträchtigt wird. 
Es werden im Betriebsablauf keine wassergefährdenden Stoffe verwendet.  
 

 Vorentwurf / frühzeitige Beteiligung 
 

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Wasserwirtschaftsamt Kronach (Schreiben vom 24.11.2020) 
 

Der Ortsteil Sassendorf entwässert im Mischsystem. Die ausreichende Leistungsfähigkeit der 
bestehenden Kanalisation mit Sonderbauwerken ist zu prüfen. Die geplante Entwässerung im 
Trennsystem wurde begrüßt, da diese nachhaltiger Niederschlagswasserbeseitigung gemäß 
wasserrechtlichen Grundsätzen des § 55 Abs. 2 WHG entspricht. Ein naturnaher Umgang mit 
dem Regenwasser ist durch Maßnahmen der Regenwasserbewirtschaftung zu erreichen. Aus 
wasserwirtschaftlicher Sicht ist grundsätzlich die oberirdische Versickerung über bewachs-
enen Oberboden wünschenswert und nachhaltig.  
Die ausreichende Leistungsfähigkeit der bestehenden Kanalisation mit Sonderbauwerken 
wurde hinsichtlich der Einleitung des zusätzlich anfallenden Schmutz- und Regenwassers aus 
dem Plangebiet überprüft. 
Es kommt gemäß Überrechnung der Grund- und Sammelleitungen für die Niederschlags-
entwässerung durch das Ingenieurbüro Gaul Ingenieure GmbH, Nürnberg vom 28.07.2022 zu 
keiner Überlastung der vorhandenen Kanalisation auch nicht bei Starkregenereignissen. 
 
6.5 Schutzgut Boden  
 

Im Rahmen der Baumaßnahmen entstehen Eingriffe durch den Abtrag des Oberbodens sowie 
dem Bau von Fundamenten, Tragschichten o.ä. Dadurch wird das natürliche Bodengefüge 
sowie die Funktionsfähigkeit des Bodens im Hinblick auf das Puffer- und Filtervermögen 
weitgehend zerstört. Aufgrund des zulässigen hohen Versiegelungsgrads ist mit einem groß-
flächigen Eingriff zu rechnen, auch wenn in Folge der festgesetzten Grünflächen zumindest 
Teilbereiche ohne Beeinträchtigungen verbleiben  
Eingriffsmindernd wirken hier die festgesetzten Vermeidungsmaßnahmen wie die wasser-
durchlässige Ausbildung der Stellplätze und Nebenflächen, die Ortsrandeingrünung sowie die 
Ausgleichsmaßnahmen (Streuobstwiese, naturnahes Retentionsbecken) im Norden.  
Im Rahmen der zukünftigen Nutzung der Gewerbefläche finden keine wassergefährdenden 
Stoffe Verwendung. 
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 Vorentwurf / frühzeitige Beteiligung 

 

1. Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Landratsamt Bamberg (Schreiben vom 29.10.2020) 
 

Bodenschutz 
Hinsichtlich Altlastenverdachtsflächen wurde eine Ergänzung notwendig. Des Weiteren sollten 
aus Gründen des vorsorgenden Bodenschutzes Hinweise aufgenommen werden. 
Der Bebauungsplan, die Begründung und der Umweltbericht wurden entsprechend ergänzt. 
 

Wasserrecht 
Um das anfallende Niederschlagswasser niedrig zu halten, sollte auf eine möglichst geringe 
Flächenversiegelung geachtet werden.  
Festsetzungen hinsichtlich Bodenversiegelungen wurden daraufhin im vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan und dessen Begründung getroffen. 
 
6.6 Schutzgut Luft und Klima  
 

Durch die Planung sind Flächen betroffen, die zwar zur Kaltluftproduktion beitragen, für das 
globale Klima jedoch unbedeutend ist. Durch die geplanten Nutzungen entstehen z.T. nicht 
unerheblich versiegelte Areale, die sich insbesondere in den Sommermonaten stärker auf-
heizen als begrünte Flächen. Die geplanten grünordnerischen Maßnahmen tragen durch Be-
schattung und Wasserspeicherung in Zukunft wesentlich zur Verbesserung des lokalen 
Kleinklimas im Planungsgebiet bei.  
 

Zu den Schutzgütern Luft und Klima wurden seitens der Öffentlichkeit sowie durch Träger 
öffentlicher Belange keine Hinweise oder Anregungen hervorgebracht.  
 
6.7 Schutzgut Landschaft  
 

Im Zuge der Baumaßnahmen wird das Landschaftsbild durch Baumaschinen, Kräne, Material-
lagerungen und -transporte visuell beeinträchtigt. Es ergibt sich aufgrund der Topographie 
wahrscheinlich eine gewisse Fernwirkung, die jedoch zeitlich begrenzt ist.  
Aufgrund der geplanten Gebäudestruktur (Baukörper, Gebäudehöhe) wird das Land-
schaftsbild im Planbereich dauerhaft verändert. Die angrenzenden östlichen und westlichen 
landwirtschaftlichen Flächen bestehen auch weiterhin und bildet mit der geplanten, 5,00 m 
breiten Gebietseingrünung eine wirksame Trennung zu den Wohngebieten im Westen und 
Osten. Durch die Festsetzungen hinsichtlich der Ausbildung der Baukörper und 
Gebäudestruktur kann die visuelle Beeinträchtigung gemildert werden.  
 

 Vorentwurf / frühzeitige Beteiligung 
 

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Landratsamt Bamberg (Schreiben vom 29.10.2020) 
 

Naturschutz: 
Im Anbetracht des Geländes und notwendiger Profilierungen kann eine Halle in angedachter 
Größe, trotz des angrenzenden Waldes, eine deutliche optische Fernwirkung erzielen. Das 
Orts- und Landschaftsbild droht damit erheblich beeinträchtigt zu werden. Zur Minderung 
wurde vorgeschlagen, die Höhe der Halle auf max. 9 m zu begrenzen. 
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Der Bebauungsplan wurde entsprechend der Anmerkungen überarbeitet und die maximal 
zulässigen Gebäudehöhen verringert. 
 
Beteiligung der Öffentlichkeit 
 

Eine Bürgerin kritisierten im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung, die festgesetzte maximale 
Höhe der Baukörper.  
Dem wurde mit der Aufstellung des Vorhaben- und Erschließungsplanes entsprochen. In 
diesem wurde das Vorhaben konkretisiert und die zulässigen Bauhöhen verringert. Fest-
setzungen zur maximalen Bauhöhe wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffen. 
 

 Entwurf / förmliche Beteiligung 
 

3. Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Kreisheimatpfleger Wolfgang Rössler, Altendorf (Schreiben vom 22.02.2024) 
 

Die Auswirkung der Planungen auf die Landschaft wurde als hoch beurteilt. Begründet wird 
dies mit einem starken Eingriff in die ländlich geprägte Landschaft, keiner Anpassung an das 
vorhandene Siedlungsbild in Bezug auf Lage, Fläche, Höhenentwicklung und Dimensionen 
sowie der Zerschneidung der Flur. 
Die geplanten Maßnahmen zur Verringerung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild 
wurden als nicht ausreichend angesehen. 
Die angeführten Punkte wurden im gesamten Verfahrensverlauf mit den zuständigen 
Behörden erörtert und entsprechende Auflagen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 
berücksichtigt. An der Planung der Baustruktur wurde festgehalten. 
 
6.8 Schutzgüter Kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter  
 

Zu den Schutzgütern Kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter wurden seitens der 
Öffentlichkeit und der Träger öffentlicher Belange keine Hinweise oder Anregungen 
angebracht.  
 
6.9 Sonstige Anmerkungen  
 

 Vorentwurf / frühzeitige Beteiligung 
 

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Landratsamt Bamberg (Schreiben vom 29.10.2020) 
 

Naturschutz 
Es wurde darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Plan ist die Baugrenze nicht eindeutig zu 
erkennen zu erkennen sind. Dies wurde korrigiert. 
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 Entwurf / förmliche Beteiligung 

 

3. Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 
 

Regierung von Oberfranken, Bayreuth (Schreiben vom 24.01.2023) 
 

Auslegung von DIN-Normen: 
Wenn erst eine in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug genommene 
DIN-Vorschrift abschließend bestimmt, unter welchen Voraussetzungen bauliche Anlagen im 
Plangebiet zulässig sind, ist den dargelegten rechtsstaatlichen Anforderungen an die Ver-
kündung von Rechtsnormen nicht allein dadurch genügt, dass die Gemeinde den Bebau-
ungsplan gemäß § 10 Abs. 3 BauGB bekannt macht. Sie muss vielmehr sicherstellen, dass 
die Betroffenen auch von der DIN-Vorschrift verlässlich und in zumutbarer Weise Kenntnis 
erlangen können. Das kann sie dadurch bewirken, dass sie die in Bezug genommene DIN-
Vorschrift bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan eingesehen werden 
kann, zur Einsicht bereithält und hierauf in der Bebauungsplanurkunde hinweist. 
Es wurde auf die Erfordernis der Auslegung hingewiesen und angeregt, einen entsprechenden 
Hinweis in die Bebauungsplanurkunde aufzunehmen.  
Der Anmerkung wurde entsprochen. Die in Bezug genommene DIN-Vorschriften werden 
vorgehalten und können im Rathaus des Marktes Zapfendorf eingesehen werden. Darauf 
wurde im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend hingewiesen. 
 
3. Beteiligung der Öffentlichkeit 
 

Seitens einer Einwenderin wurde eine Diskrepanz bezüglich der Größe des Geltungsbereiches 
zwischen vorhabenbezogenen Bebauungsplan und IBAS Gutachten aufgezeigt. 
Da die Änderung der Angabe der Fläche nur redaktioneller Art war, wurde der Flächenwert 
des zu betrachtenden Gebietes im Schallschutzgutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft 
mbH vom 23.04.2025, Seite 3 korrigiert. 
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7.  Sonstige Planungserfordernisse  
 

Im Zuge der Planbearbeitung haben sich folgende zusätzlichen Anpassungen, Änderungen, 
Sachverhalte ergeben:  
- Erarbeitung eine Vorhaben- und Erschließungsplanes 
- Aufnahme von Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 

nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie Ergänzung von Hinweisen zum 
Bodenschutz  

- Überarbeitung der Gebäudekubatur und erhebliche Reduzierung der Gebäudehöhen 
- Verringerung der Fläche des Geltungsbereiches auf Grund der Verkürzung der 

Zufahrtstraße 
- Änderung der Grundlagen zur Erstellung des Schallschutzgutachtens aufgrund der neu 

bewerteten Gebietseigenschaft des östlichen Baugebietes (faktisches allgemeines 
Wohngebiet 

-  Festlegungen zur Schallschutzkontigentierung gem. Gutachten 
- Festsetzung von Schallschutzverglasungen  
- Maßnahmen gegen Vogelschlag 
- Maßnahmen gegen „Lichtverschmutzung“ 
- Überarbeitung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Neuberechnung nach Wert-

punkten) im Umweltbericht  
- Ergänzung des Umweltberichts hinsichtlich Aussagen zum Rotmilan 
 
8. Begründung der Wahl der Planungsalternativen  
 

Im Zuge der Planung sind immer auch anderweitige, in Betracht kommende 
Planungsalternativen zu berücksichtigen. Da es sich um die Erweiterung eines bestehenden 
Firmenstandortes handelt, wurden keine grundsätzlich anderen Standorte geprüft.  
Das Planverfahren dient der Erweiterung eines bereits am Standort ansässigen Betriebes und 
ist daher in hohem Maß standortgebunden.  
Nach Abwägung der beteiligten privaten und öffentlichen Belange Bei der Aufstellung des 
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau 
GmbH“ Markt Zapfendorf steht die Förderung wirtschaftlicher Belange durch eine 
bedarfsgerechte Entwicklung der Firma Rauh SR Fensterbau GmbH, sowie die Sicherung und 
Schaffung von gewerblichen Arbeitsplätzen im Vordergrund. Dem entgegen steht die 
Beeinträchtigung der Belange von Bevölkerung, Natur sowie der Landschaft im Plangebiet. 
Die weiteren Belange, insbesondere des Immissionsschutzes wurden intensiv betrachtet und 
fanden Berücksichtigung. Insgesamt rechtfertigt die mit dem vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan verbundenen wirtschaftlichen Belange, vor allem der Sicherung und 
Schaffung von Arbeitsplätzen, die aufgeführten Beeinträchtigungen. 
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