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A. PLANBEGRÜNDUNG 

1. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN 

Grundlagen der Änderung des Flächennutzungs- und Landschaftsplanes 
(FNP/LSP) sind 

• das BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634), das durch Art. 2 des 
Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6) geändert 
worden ist, 

• die BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), die durch Art. 3 
des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6) ge-
ändert worden ist, sowie 

• die PlanZV Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I 
S. 58), die durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 
(BGBl. I S. 1802) geändert worden ist. 

2. ANLASS UND ENTWICKLUNGSZIEL DER PLANÄNDERUNG 

Der Markt Zapfendorf verfügt über einen wirksamen FNP/LSP (festgestellt am 
27.09.2001, genehmigt am 24.10.2001, wirksam seit 09.11.2001). Dieser wur-
de im Rahmen der mittlerweile 8. Änderung überarbeitet und in der Fassung 
vom 24.03.2022 am 23.06.2022 festgestellt, mit Schreiben vom 09.08.2022 
durch das LRA Bamberg genehmigt und ist seit der Bekanntmachung der Ge-
nehmigung am 02.09.2022 wirksam. 

Der Markt Zapfendorf betreibt aktuell die Durchführung des Bauleitplanverfah-
rens mit der Bezeichnung 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungs- und 
Grünordnungsplanes (BBP/GOP) „Scheßlitzer Straße/Oberweg“. Die im Rah-
men dieser verbindlichen Bauleitplanung erfolgenden Festsetzungen decken 
sich nicht vollständig mit den bisher wirksamen Darstellungen des FNP/LSP. 
Da die verbindliche Bauleitplanung gemäß § 8 Abs. 2 BauGB aus der vorbe-
reitenden Bauleitplanung (FNP/LSP) entwickelt werden muss, wird eine er-
neute Änderung des FNP/LSP notwendig. 

Der Änderungsbereich besteht aus zwei Teilbereichen (ÄB 1, ÄB 2). Der wirk-
same FNP/LSP (s. Abbildung (Abb.) 1) stellt hier aktuell folgende Planungs-
absichten dar: 
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP/LSP (ÄB 1 und ÄB 2 mit rot gestrichelter 
Linie schematisch abgegrenzt, Darstellung genordet, o. M., Quelle: Markt Zapfendorf) 

ÄB 1: 

• Bestehende Sonderbauflächen (orangene Flächen mit schwarzer Senk-
rechtparallelschraffur und großem „S“ in weißem Kreis, ohne Angabe der 
Zweckbestimmung, s. Abb. 1) 

• Grünflächen im Siedlungsbereich (hellgrüne Flächen mit wellenförmiger 
Punkteschraffur, s. Abb. 1)  

• Bestehende landschaftsbestimmende und ortsbildprägende Einzelgehöl-
ze (schwarz umrandete, grün gefüllte Kreise, s. Abb. 1) 

• Bestehende gewerbliche Bauflächen (graue Flächen mit schwarzer Quad-
ratrasterschraffur und großem „G“ in weißem Kreis, s. Abb. 1) 

• Bestehende örtliche/überörtliche Straße („Oberweg“, orangene Flä-
chen/Streifen, s. Abb. 1) 

ÄB 1 

ÄB 2 
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• Umspannwerk / Trafostation (Kreis mit halb gefülltem, schwarz gezacktem 
Blitzsymbol, s. Abb. 1) 

• Bestehende unterirdische Abwasserleitungen (rot gestrichelte Linie mit 
leeren, rot umrandeten Vierecken/Rauten, s. Abb. 1) 

• Bestehende 110 kV - Starkstromfreileitung mit Schutzstreifen (schwarze 
Linie mit schwarz gefüllten Vierecken/Rauten, beiderseits flankiert von je 
einer durchgezogenen bzw. einer gestrichelten türkisblauen Linie, 
s. Abb. 1) 

ÄB 2: 

• Bestehende Waldflächen mit besonderer Bedeutung für den Klimaschutz 
(hellgrüne Flächen mit Raster aus dicken schwarzen Punkten und Text-
feld „KSW“ (= Klimaschutzwald), s. Abb. 1) 

• Bestehendes Grünland (hellgrüne Flächen mit schwarzer Grasschraffur, 
s. Abb. 1) 

Die vorbeschriebenen Darstellungen entsprechen - wie oben dargelegt - nicht 
mehr den gemeindlichen Planungszielen und bedürfen der Änderung. 

Da die Erforderlichkeit des Planänderungsverfahrens gemäß § 1 Abs. 3 
BauGB gegeben und städtebaulich begründet ist, wurde mit Beschluss des 
Marktgemeinderates vom 16.03.2023 ein erneutes FNP-/LSP - Änderungsver-
fahren eingeleitet. 

3. VERFAHREN 

3.1 Verfahrensart 

Durchgeführt wird das durch das BauGB vorgegebene Regelverfahren mit der 
frühzeitigen bzw. mit der förmlichen Öffentlichkeits-, Behörden- und Trägerbe-
teiligung gemäß §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB bzw. gemäß §§ 3 Abs. 2 
und 4 Abs. 2 BauGB. 

3.2 Behörden- und Trägerbeteiligung 

Damit eine Beteiligungspflicht entsteht, müssen die Behörden und die sonsti-
gen Träger öffentlicher Belange in Folge der Planänderung in einem städte-
baulich relevanten Belang betroffen sein, der ihrem Aufgabenbereich unterfällt 
und der die Inhalte und den Darstellungskatalog gemäß § 5 Abs. 2 BauGB be-
trifft. Aus diesem Grund wurden am Bauleitplanverfahren die nachfolgend auf-
geführten Behörden und Träger öffentlicher Belange beteiligt, da bei diesen im 
Zuge der Bauleitplanung betroffene Belange gesehen wurden bzw. davon 
ausgegangen wurde, dass diese bei der Grundlagenermittlung wesentliche In-
formationen und Hinweise beisteuern können, auf deren Grundlage das Er-
stellen eines Planentwurfes möglich wird: 

1. Landratsamt (LRA) Bamberg, Bamberg 

2. Regierung von Oberfranken, Bayreuth 
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3. Wasserwirtschaftsamt (WWA) Kronach, Kronach 

4. Regionaler Planungsverband Oberfranken - West, Bamberg 

5. Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege (BLfD), Abteilung B - Ko-
ordination Bauleitplanung, München 

6. Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Bamberg, Be-
reich Landwirtschaft, Bamberg 

7. AELF Bamberg, Bereich Forsten, Zweigstelle Scheßlitz 

8. Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bamberg 

9. Industrie- und Handelskammer für Oberfranken, Bayreuth 

10. Handwerkskammer für Oberfranken, Bamberg 

11. Bayerischer Bauernverband, Kreisverband Bamberg, Geschäftsstelle 
Bamberg 

12. Telefonica Germany GmbH & Co. OHG, Hamburg 

13. Ericsson Services GmbH, Düsseldorf 

14. Deutsche Telekom Technik GmbH, Bayreuth 

15. Deutsche Telekom Technik GmbH, Richtfunktrassenauskunft, Bay-
reuth 

16. Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg 

17. TenneT TSO GmbH, Bayreuth 

18. PLEdoc GmbH, Essen 

19. Vodafone GmbH, Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Nürnberg 

20. Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Süd, Kompetenzteam 
Baurecht, München 

21. Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Bamberg 

22. Landesbund für Vogelschutz e. V., Bezirksgeschäftsstelle Oberfran-
ken, Bayreuth 

23. Verein für Landschaftspflege und Artenschutz und Biodiversität e. V., 
Erbendorf 

24. Kreisbrandrat, Hr. Renner 

25. Kreisheimatpfleger, Hr. Rössler, Altendorf 

26. Polizeiinspektion Bamberg Land, Bamberg 

27. Zweckverband für Rettungsdienst und Feuerwehralarmierung Bam-
berg - Forchheim, Bamberg 

28. Markt Ebensfeld 

29. Stadt Scheßlitz 

Weitere Stellen wurden nicht beteiligt, da ihre wahrzunehmenden Belange von 
der Planänderung nicht berührt waren/sind. 
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3.3 Öffentlichkeitsbeteiligung 

- Angaben werden bei Bedarf im weiteren Verlauf des Verfahrens ergänzt - 

3.4 Verfahrensverlauf 

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgeführt: 

Aufstellungs-/Auslegungsbeschluss: 16.03.2023 

Bekanntmachung Aufstellungs-/ Auslegungsbe-
schluss/ frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung: 

31.03.2023 

Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung: 12.04.2023 - 19.05.2023 

Frühzeitige Behörden-/Trägerbeteiligung: 12.04.2023 - 19.05.2023 

Billigungs-/Auslegungsbeschluss: 15.06.2023 

Bekanntmachung Öffentlichkeitsbeteiligung: 17.07.2023 - 01.09.2023 

Förmliche Öffentlichkeitsbeteiligung: 17.07.2023 - 01.09.2023 

Förmliche Behörden-/Trägerbeteiligung: - 

Feststellungsbeschluss: - 

Genehmigung: - 

Bekanntmachung Genehmigung: - 

3.5. Verfahrensdurchführung 

Die Durchführung des Bauleitplanverfahrens erfolgte im Rahmen der kommu-
nalen Planungshoheit durch den Markt Zapfendorf unter Inanspruchnahme 
der Zuarbeit (gemäß § 4 b BauGB) der Ingenieuraktiengesellschaft Höhnen & 
Partner (H & P, 96047 Bamberg). 

4. LAGE UND ABGRENZUNG DES ÄNDERUNGSBEREICHES 

4.1 Lage des Änderungsbereiches 

Die ÄB liegen im Osten des Hauptortes Zapfendorf, südlich der „Scheßlitzer 
Straße“ und östlich des „Oberweges“ (s. Abb. 2). 
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Abb. 2: Lage der ÄB im Hauptort Zapfendorf (mit rot gestricheltem Kreis schematisch 
gekennzeichnet, Darstellung genordet, ohne Maßstab (o. M.), Quelle: „Bayern Atlas 
Plus“) 

4.2 Abgrenzung des Änderungsbereiches 

Der ÄB besteht aus zwei Teilbereichen. Die Größe der ÄB beträgt insgesamt 
ca. 1,68 ha. Die räumlichen ÄB liegen in der Gemarkung (Gmkg.) Zapfendorf, 
Teilbereich 1 wird 

im Norden durch das Grundstück mit der Flur - Nummer (Fl.-Nr.) 675/2 
(Gehweg), 

im Süden durch das Grundstück mit der Fl.-Nr. 2055/4 (Wirtschaftsweg), 

im Westen durch die Grundstücke mit den Fl.-Nr. 686/5 (Einkaufsmärkte), 
686/8 („Oberweg“), 686/7 (Grünstreifen mit Bewuchs), 686/15 
(Privatgrundstück mit Wohnhaus), 686/12 (Privatgrundstück mit 
Gewerbe), 686/3 und 686/4 (beides Grünlandflächen), 686/10 
(Verkehrsflächen), 706/1 und 705 (beides Privatgrundstücke mit 
Wohngebäuden), 706/2 (Privatgrundstück mit Wohnhaus und 
Gewerbe), 706/4 (Privatgrundstück, nicht bebaut, Grünfläche mit 
Bewuchs), 703/1, 801/1 (beides Wirtschaftswege mit Grünland-
flächen) und 702/1 (Wirtschaftsweg) sowie 

im Osten durch die Grundstücke mit den Fl.-Nr. 686/1 (Werksgelände 
Bayerische Milchindustrie (BMI)), 686/10, 686/11 und 703 (alles 
Grünlandflächen), 699 (gerodete Christbaumkultur, Grünlandflä-
chen), 698 (Grünlandflächen) 

begrenzt und umfasst folgende Grundstücke der Gemarkung (Gmkg.) Zapfen-
dorf voll- oder teilflächig (TF): Fl.-Nr. 686/1 (TF), 686/2, 686/3 (TF), 686/4 
(TF), 686/5 (TF), 686/7 (TF), 686/9, 686/10 (TF), 686/11 (TF), 686/12 (TF), 
686/15 (TF), 698 (TF), 699 (TF), 700, 701, 702, 703 (TF), 704, 704/1, 705 (TF) 
und 706/1 (TF). 

Teilbereich 2 wird 



Markt Zapfendorf, Landkreis Bamberg 
FNP-/LSP - Änderung, im Bereich 2. Änderung/Erweiterung BBP/GOP „Scheßlitzer Straße/Oberweg“  

 

 - 7 - 

im Norden durch die Grundstücke mit den Fl.-Nr. 2055/5 (Werksgelände 
BMI, Umfahrung) und 2055 (Flächen für die Landwirtschaft), 

im Süden durch die Grundstücke mit den Fl.-Nr. 2056 - 2058 (Waldflä-
chen), 

im Westen durch das Grundstück mit der Fl.-Nr. 2059 (Waldflächen) sowie 

im Osten durch die Grundstücke mit den Fl.-Nr. 2055 (Flächen für die 
Landwirtschaft) und 2056 (Waldflächen) 

begrenzt und umfasst folgende Grundstücke der Gemarkung (Gmkg.) Zapfen-
dorf voll- oder teilflächig (TF): Fl.-Nr. 2055 (TF), 2056 (TF), 2057 (TF) und 
2058/1. 

Die verbindliche Abgrenzung der beiden Teilbereiche ergibt sich aus den 
zeichnerischen Darstellungen in der Planurkunde (Geltungsbereich mit 
schwarzer Linie abgegrenzt). 

5. PLANGRUNDLAGEN 

5.1 Digitale Flurkarte (DFK, Stand: 11/2022) 

Der Planänderung liegt die DFK des Amtes für Digitalisierung, Breitband und 
Vermessung Bamberg (zur Verfügung gestellt durch den Markt Zapfendorf, 
Stand 11/2022) zugrunde. Die DFK ist der Planzeichnung in schwarzer Farbe 
hinterlegt. 

5.2 Georeferenzierte Luftbilder (Stand: 06/2021) 

Der Planänderung sowie den Bestandsaufnahmen/-begehungen liegen die 
georeferenzierten Luftbilder des Amtes für Digitalisierung, Breitband und 
Vermessung Bamberg (zur Verfügung gestellt durch den Markt Zapfendorf, 
Stand: 14.06.2021) zugrunde. 

5.3 Bestandsaufnahmen/-begehungen (Stand: 02/2023) 

Am 27.02.2023 erfolgte durch H & P eine Erstbegehung, die der städtebauli-
chen Bestandserfassung der Flächen innerhalb des ÄB diente. 

5.4 Planunterlagen 

Bestandteile der FNP-/LSP - Änderung sind: 

• Planurkunde, Maßstab M 1 : 1.000, Entwurf (Stand: 15.06.2023), H & P, 
96047 Bamberg 

• Planbegründung zum Entwurf (Stand: 15.06.2023), H & P, 96047 Bam-
berg 
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6. PLANUNGSVORGABEN 

6.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand: 01/2020) 

6.1.1 Ziele (Z) der Raumordnung 

Der Markt Zapfendorf liegt laut der Strukturkarte (Anlage 3 zum LEP) außer-
halb des Verdichtungsraumes der Stadt Bamberg (Oberzentrum) im „Allge-
meinen ländlichen Raum“ (s. Abb. 3, hellbeige Flächen) nordwestlich des Mit-
telzentrums Scheßlitz (s. Abb. 3, roter Kreis). Zapfendorf ist als Einzelgemein-
de/Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt (s. Abb. 3, hellblaue 
Senkrechtparallelschraffur). 

 
Abb. 3: Ausschnitt aus der Strukturkarte (Gemeindegebiet mit grün gestrichelter Linie 
gekennzeichnet, Darstellung genordet, o. M., Quelle: LEP) 

Für die FNP-/LSP - Änderung sind im Wesentlichen folgende Ziele von Rele-
vanz: 

• In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen 
zu schaffen oder zu erhalten. Die Stärken und Potenziale der Teilräume 
sind weiterzuentwickeln. Alle überörtlich raumbedeutsamen Planungen 
und Maßnahmen haben zur Verwirklichung dieses Zieles beizutragen (s. 
Kap. 1.1.1 (Z), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Planänderung ist ein Baustein, um die Bedeutung des Marktes Zap-
fendorf als lebenswerten Wohn- und als attraktiven Beschäftigungs- bzw. 
Wirtschaftsstandort zu erhalten, zu stärken und für die Zukunft zu sichern, 
indem sie die planerischen Voraussetzungen für zukünftige Entwicklun-
gen und für die Erhaltung bzw. Generierung ortsnaher Arbeitsplätze 
schafft/ sichert sowie für die Versorgung mit Gütern des täglichen Bedar-
fes (z. B. Einkaufsmärkte) schafft/sichert. 

• Die räumliche Entwicklung ist nachhaltig zu gestalten. Bei Konflikten zwi-
schen Raumnutzungsansprüchen und ökologischer Belastbarkeit ist den 
ökologischen Belangen Vorrang einzuräumen, wenn ansonsten eine we-
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sentliche und langfristige Beeinträchtigung der natürlichen Lebensgrund-
lagen droht (s. Kap. 1.1.2 (Z), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Eine wesentliche und langfristige Beeinträchtigung der natürlichen Le-
bensgrundlagen auf Basis der Planänderung ist nicht erkennbar. U. a. 
aufgrund der geplanten Art der Nutzung und des Umfangs der Bauflä-
chenausweisungen sowie der aktuellen Wertigkeit und dem Ausgangszu-
stand der überplanten Flächen ist die FNP-/LSP - Änderung hierfür nicht 
geeignet. Unvermeidbare Eingriffe werden - sofern notwendig - u. a. im 
Rahmen der anschließenden, verbindlichen Bauleitplanung gemäß den 
gesetzlichen Vorgaben kompensiert und gelten dann als ausgeglichen. 
Bei den überplanten Flächen handelt es sich im derzeitigen Zustand um 
Bereiche mit einer vertretbaren/hohen ökologischer Belastbarkeit. 

• Teilräume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozioökonomischen Nachteilen 
sowie Teilräume, in denen nachteilige Entwicklungen zu befürchten sind, 
werden unabhängig von der Festlegung als Verdichtungsraum oder länd-
licher Raum als Teilräume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt 
(s. Kap. 2.2.3 (Z), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Im Falle des Marktes Zapfendorf handelt es sich um einen Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf. Teilräume mit besonderem Handlungsbedarf 
haben einen besonderen Anspruch auf Teilhabe an der wirtschaftlichen 
Entwicklung. Mit der FNP-/LSP - Änderung trägt der Markt Zapfendorf 
dieser Zielvorgabe Rechnung. 

• In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung möglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn 
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfügung stehen (s. Kap. 3.2 
(Z), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Überplanung der im ÄB liegenden Flächen stellt eine Nachverdich-
tung dar. Insofern trägt die FNP-/LSP - Änderung dieser Zielvorgabe 
Rechnung. 

• Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen (s. Kap. 3.3 (Z), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Es handelt sich um angebundene Standorte. Die beabsichtigten Flächen-
entwicklungen erfolgten/erfolgen im Anschluss an geeignete Siedlungs-
einheiten. 

• Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfähig zu erhalten 
und durch Aus-, Um- und Neubaumaßnahmen nachhaltig zu ergänzen (s. 
Kap. 4.1.1 (Z), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Erschließung der geplanten gewerblichen Bauflächen und Sonder-
bauflächen erfolgt über bereits bestehende Straßenverkehrsflächen. Vor 
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diesem Hintergrund ist nicht erkennbar, wie die Planänderung diesem Ziel 
zuwiderlaufen könnte. Eine Beeinträchtigung der Leistungsfähigkeit der 
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in Folge der Planänderung ist zu 
verneinen. Der Neubau bislang noch nicht vorhandener Straßen wird nicht 
dargestellt. 

• Gebiete mit besonderer Bedeutung für Naturschutz und Landschaftspfle-
ge sind in den Regionalplänen als landschaftliche Vorbehaltsgebiete fest-
zulegen (s. Kap. 7.1.2 (Z), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Der ÄB liegt nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes 
und gleichfalls nicht in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung für Natur-
schutz und Landschaftspflege. 

Zusammenfassende Bewertung: 

Die Planänderung geht mit den Zielen der Raumordnung konform. 

6.1.2 Grundsätze (G) der Raumordnung 

Für die FNP-/LSP - Änderung sind im Wesentlichen folgende Grundsätze von 
Relevanz: 

• Zur Schaffung bzw. Erhaltung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen sollen insbesondere die Grundlagen für eine bedarfsgerechte Be-
reitstellung und Sicherung von Arbeitsplätzen sowie von Einrichtungen 
der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gütern geschaffen oder er-
halten werden (s. Kap. 1.1.1 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Planänderung entspricht diesem Grundsatz und bereitet die dafür 
gleichfalls notwendige Sicherung von Flächen zur gewerblichen Nutzung 
vor (s. Ausführungen in Teil A. Kapitel 2 „Anlass und Entwicklungsziel der 
Planänderung“). 

• Der Ressourcenverbrauch soll vermindert werden. Unvermeidbare Eingrif-
fe sollen ressourcenschonend erfolgen (s. Kap. 1.1.3 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Nach diesem Grundsatz sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen 
und Maßnahmen die natürlichen Ressourcen (z. B. Wasser, Boden, Frei-
raum) nur in dem Maße in Anspruch genommen werden, wie es für das 
Allgemeinwohl verträglich ist. Dies bedeutet auch, dass unvermeidbare 
Eingriffe so ressourcenschonend wie möglich erfolgen sollen. Der Markt 
Zapfendorf hat die geplante unvermeidbare Flächeninanspruchnahme 
dargelegt und begründet. Bei der Bereitstellung von Baulandflächen im 
Sinne gewerblich nutzbarer Flächen zur Sicherung und Neuschaffung von 
Arbeitsplätzen sowie zur Gewährleistung der Versorgung mit Gütern han-
delt es sich um einen Belang im öffentlichen Interesse. Im Rahmen der 
anschließenden, verbindlichen Bauleitplanung ist dafür Sorge zu tragen, 
dass unvermeidbare Eingriffe ressourcenschonend ausgeführt werden 
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(z. B. mittels Festsetzung einer max. zulässigen GRZ, Festsetzung zur 
Verwendung versickerungsfähiger Beläge). 

• Die raumstrukturellen Voraussetzungen für eine räumlich möglichst aus-
gewogene Bevölkerungsentwicklung sollen geschaffen werden (s. Kap. 
1.2.1 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Nach der regionalisierten Bevölkerungsvorausberechnung für Bayern bis 
2041 (Bayer. Landesamt für Statistik, Stand 01/2023) wird für den Land-
kreis Bamberg bis 2041 eine „stabile“ Bevölkerungsentwicklung von  
- 2,5 % bis max. + 2,5 % gegenüber der Bevölkerungszahl im Jahr 2021 
prognostiziert (2021: 147.700 EW; 2041: 151.000 EW, ca. + 2,30 %). 
Gemäß dem Demographie - Spiegel für Bayern für den Markt Zapfendorf 
mit Berechnungen bis zum Jahr 2039 (s. Beiträge zur Statistik Bayerns, 
Heft 553, Stand 08/2021) des Bayerischen Landesamtes für Statistik wird 
für den Zeitraum zwischen 2019 (ca. 5.005 EW) und 2039 (5.000 EW) ei-
ne durchgängig stabile Bevölkerungszahl prognostiziert, demnach weder 
Verluste noch Zuwächse. Diesen Trend möchte der Markt Zapfendorf si-
cherstellen (Mindestziel) bzw. ins Positive drehen. Er möchte die Folgen 
des demographischen Wandels (Überalterung der Gesellschaft, Zuwan-
derungsgewinne sowie die Geburten reichen nicht aus, um die Verluste 
durch Abwanderungsbewegungen und durch Sterbefälle zu kompensie-
ren) abfedern bzw. diesen entgegenwirken. Der Markt Zapfendorf agiert 
hier, indem er u. a. gewerblich nutzbare Bauflächen darstellt, um die 
Schaffung/Erhaltung ortsnaher Arbeitsplätze und eine Förderung der loka-
len Wirtschaft zu erreichen. Auf diese Weise bemüht sich der Markt Zap-
fendorf um die prognostizierte längerfristige Stabilisierung der aktuellen 
Bevölkerungszahlen (Minimalziel) und in seinem Verantwortungs- und 
Zuständigkeitsbereich langfristig um eine ausgewogene Bevölkerungs-
entwicklung. 

• Die Abwanderung der Bevölkerung soll insbesondere in denjenigen Teil-
räumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, 
vermindert werden. Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und 
Maßnahmen Möglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaf-
ten und qualifizierten Arbeitsplätzen sowie zur Bewahrung und zum Aus-
bau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfeldes genutzt werden (s. 
Kap. 1.2.2 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Auf die Ausführungen zum Grundsatz 1.2.1 (LEP) wird verwiesen. Mit der 
FNP-/LSP - Änderung wird die Schaffung bzw. Erhaltung qualifizierter, 
ortsnaher Arbeitsplätze möglich bzw. vorbereitet. Dies trägt dazu bei, die 
Bedeutung des Marktes Zapfendorf als attraktiven Wohn-, Arbeits- und 
Lebensstandort zu stärken. 

• Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, 
insbesondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer 
integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung (s. Kap. 1.3.1 (G), LEP). 
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Hierzu wird festgestellt: 

Klimaschutz bedeutet in erster Linie, dass durch die Minimierung von 
Treibhausgasen die globale Erwärmung reduziert wird. Der Begründung 
zum LEP ist zu entnehmen, dass zur Verringerung der Treibhaus-
gasemissionen insbesondere die Reduzierung des Energieverbrauches 
beiträgt. Diesem Belang ist im Rahmen der anschließenden verbindlichen 
Bauleitplanung mittels Festsetzungen Rechnung zu tragen. Innerhalb der 
dargestellten Bauflächen wird die Errichtung von Neubauten nach den ak-
tuellen technischen und gesetzlichen Standards erfolgen und insofern von 
Gebäuden, die den modernsten Anforderungen auch unter dem Aspekt 
des Energieverbrauchs gerecht werden. 

• Die räumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen 
bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen berücksichtigt 
werden. In allen Teilräumen, insbesondere in verdichteten Räumen, sol-
len klimarelevante Freiflächen von Bebauung freigehalten werden (s. Kap. 
1.3.2 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Durch den Klimawandel werden sich Häufigkeit und Intensität von Ex-
tremwetterereignissen und Naturgefahren (z. B. Überschwemmungen, 
Stürme, Trockenperioden, Hitzewellen) erhöhen. Zum Schutz der Bevöl-
kerung, der Siedlungen und der Infrastruktur sind vorsorglich die vorhan-
denen Kenntnisse und Risikoabschätzungen über Gefahrenpotenziale in 
die planerische Abwägung einzubeziehen. Der Markt Zapfendorf hat ge-
prüft, ob der ÄB innerhalb von Gefahren- und Risikoflächen liegt und stellt 
fest: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Bereichen mit „Georisiken“ 
(z. B. großflächigen Senkungsgebieten, Erdfällen/Dolinen, Stein-/ Block-
schlägen, Rutschungsbereichen), nicht innerhalb wassersensibler Berei-
che, nicht innerhalb von Hochwassergefahrenflächen, und/oder von Über-
schwemmungsgebieten. Um ein gesundes Klima im Siedlungsbereich zu 
erhalten, die Aufheizung der Luft zu vermindern, einem gesundheitsge-
fährdenden Hitzestress vorzubeugen und um Luftverunreinigungen abzu-
bauen, muss ein möglichst ungehinderter Luftaustausch mit der freien 
Landschaft gewährleistet werden. Gemäß Auskunft der Schutzgutkarte 
„Luft/Klima“ des Landschaftsentwicklungskonzeptes (LEK) für die Region 
„Oberfranken - West (4)“ liegt der ÄB innerhalb von Flächen mit einer ge-
ringen Kaltluftproduktionsfunktion, außerhalb von Flächen, die als Kaltluft-
transport-, als Kaltluftsammel- und/oder als Frischlufttransportweg dienen 
und außerhalb von Frischluftentstehungsgebieten, jedoch im Bereich von 
Flächen mit einer hohen Inversionsgefährdung. Diesbezügliche Belange 
sind im Rahmen der anschließenden verbindlichen Bauleitplanung zu be-
rücksichtigen. 

• Die räumliche Wettbewerbsfähigkeit Bayerns soll durch Schaffung best-
möglicher Standortqualitäten in wirtschaftlicher, ökologischer und sozialer 
Sicht in allen Teilräumen gestärkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb 
um Unternehmen und Arbeitskräfte lagebedingte und wirtschaftsstruktu-
relle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie 
vorhandene Stärken ausgebaut werden (s. Kap. 1.4.1 (G), LEP). 
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Hierzu wird festgestellt: 

Durch das Bauleitplanverfahren wird dem Grundsatz entsprochen. Durch 
die vorbereitende Darstellung gewerblich nutzbarer Bauflächen und Son-
derbauflächen verbessert der Markt Zapfendorf seine Standortqualitäten 
und schafft im Wettbewerb um Betriebe die notwendige Grundvorausset-
zung für die Ansiedlung/Erweiterung von Unternehmen (Bereitstellung/ 
Gewährleistung des notwendigen Flächenangebotes). 

• Die europäische Metropolregion Nürnberg soll in ihrer nationalen und in-
ternationalen Bedeutung wirtschaftlich, verkehrlich, wissenschaftlich, kul-
turell und touristisch weiterentwickelt werden (s. Kap. 1.4.3 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Durch die vorbereitende Darstellung gewerblicher Bau- und Sonderbau-
flächen verbessert der Markt Zapfendorf seine wirtschaftliche Lage und 
erweitert seine Leistungs- und Konkurrenzfähigkeit. Es ist nicht erkenn-
bar, dass hierdurch die kulturelle und verkehrliche Bedeutung der Metro-
polregion geschädigt würde. 

• Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine 
Funktion als eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern 
und weiterentwickeln kann, seine Bewohner mit allen zentralörtlichen Ein-
richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind und er seine eigen-
ständige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann (s. Kap. 2.2.5 
(G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die umfassende Struktur des ländlichen Raumes trägt zur Schaffung und 
zum Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Lan-
desteilen bei. Damit können auch der Entwicklungsdruck auf die Verdich-
tungsräume abgemildert und die Abwanderungstendenz (jünger) gut aus-
gebildeter Menschen abgeschwächt werden. Diese Ziele verfolgt der 
Markt Zapfendorf mit der FNP-/LSP - Änderung. 

• Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Be-
rücksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. 
Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berücksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen ausgerichtet werden (s. Kap. 3.1 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an 
die Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewährleistet, - so das LEP 
in seiner Begründung - wenn sich der Umfang der Siedlungstätigkeit vor-
wiegend an der Erhaltung und an der angemessenen Weiterentwicklung 
der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Die FNP-/LSP - Ände-
rung trägt diesem Aspekt Rechnung. Nach gemeindlicher Einschätzung 
handelt es sich hierbei um eine angemessene Weiterentwicklung der be-
nachbarten gewerblichen Bauflächen und Sonderbauflächen bzw. ganz 
allgemein der gemeindlichen Siedlungsfläche im Hauptort Zapfendorf. Die 
äußere Erschließung ist gesichert/vorhanden, so dass sich der zusätzli-
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che Flächenverbrauch für die verkehrliche Anbindung auf die innere Er-
schließung reduzieren wird. 

• Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere 
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. Neue Siedlungs-
flächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten 
auszuweisen (s. Kap. 3.3 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Eine bandartige Siedlungsstruktur, d. h. ein Zusammenwachsen benach-
barter Siedlungsteile in Folge der FNP-/LSP - Änderung, kann mit Blick 
auf die örtlichen Verhältnisse ausgeschlossen werden, ebenso eine un-
gegliederte Siedlungsentwicklung. Es kommt nicht zu einer Zersiedelung 
(gekennzeichnet durch Streubebauung). Eine diesbezügliche Beeinträch-
tigung des Orts- und Landschaftsbildes ist unter Berücksichtigung der be-
sonderen örtlichen Situation nicht angezeigt. Es handelt sich um einen 
angebundenen Standort. 

• Bei der Weiterentwicklung der Straßeninfrastruktur soll der Ausbau des 
vorhandenen Straßennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen (s. Kap. 
4.2 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Errichtung neuer öffentlicher Straßenverkehrsflächen zur äußeren Er-
schließung des ÄB wird nicht notwendig. Die Zufahrt zu den künftigen 
Bauflächen erfolgt über das vorhandene Straßen-/Wegenetz. 

• Die Standortvoraussetzungen für die bayerische Wirtschaft, insbesondere 
für die leistungsfähigen kleinen und mittelständischen Unternehmen sowie 
für die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und ver-
bessert werden (s. Kap. 5.1 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Auf die Ausführungen zum Grundsatz 1.4.1 (LEP) wird verwiesen. Der 
Markt Zapfendorf ist aktiv darum bemüht, günstige Standortvoraussetzung 
für die Wirtschaft zu schaffen, dort wo vorhanden zu erhalten bzw. insge-
samt zu verbessern. 

• Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. 
Insbesondere hochwertige Böden sollen nur in dem unbedingt notwendi-
gen Umfang für andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (s. 
5.4.1 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sind von der Planänderung nicht be-
troffen. Gemäß Auskunft der Bodenschätzung („Bayern Atlas Plus“) han-
delt es sich bei den ÄB um Flächen der Kulturart „Ackerland“, der Boden-
art „stark lehmiger Sand (SL) der Zustandsstufe 5 (geringe Ertrags-
fähigkeit, 0,10 m - 0,20 cm mächtige Krume, die sich deutlich von einem 
verdichteten rohen Untergrund absetzt, der nur eine geringe Durchwurze-
lung mit Faserwurzeln zulässt), sowie Diluvium über Verwitterungsböden 
(DV). Diluvium sind Böden, die in der Eiszeit durch Anschwemmung und 
Gletscherablagerungen entstanden sind. Verwitterungsböden sind Ge-
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birgsböden, die durch die Verwitterung aus dem anstehenden Gestein an 
Ort und Stelle entstanden sind. Die Bodenzahl liegt in diesen Bereichen 
bei 42 - 44, die Ackerzahl bei 35 - 43 (Landkreisdurchschnitt mit Acker-
zahl 40). Der Markt Zapfendorf kann den Belangen der Landwirtschaft 
keinen Vorrang einräumen.  

• Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen 
durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden (s. 
Kap. 6.1 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Es handelt sich um einen integrierten Standort, der für eine neue und 
maßstabsgerechte Siedlungsplanung geeignet ist. Dies trägt zu einer Mi-
nimierung des Erschließungsaufwandes sowie der Erzeugung durch künf-
tigen Fahrverkehr verursachter Emissionen bzw. des dadurch veranlass-
ten Energieverbrauches bei. Die im Geltungsbereich künftig zulässigen 
Baukörper müssen hinsichtlich des Aspektes der Energieeinsparung bzw. 
der Minimierung des Energieverbrauches den aktuellen Standards, gel-
tenden Richtlinien, DIN - Normen und Verordnungen entsprechen. 

• Die Potenziale der Tiefengeothermie sollen für Wärme und Stromproduk-
tion ausgeschöpft werden (s. Kap. 6.2.6 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Planbegründung gibt hierzu erste Hinweise (s. Teil A. Kap. 7.6 „Ge-
othermie“). 

• Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er-
holungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden (s. Kap. 7.1.1 
(G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Auf die Ausführungen zum Grundsatz 1.1.3 (LEP) wird verwiesen. Sie gel-
ten hier sinngemäß. Die unvermeidbare Inanspruchnahme von Natur und 
Landschaft erfolgt in dem Umfang, der für die Umsetzung der städtebauli-
chen Entwicklungsziele des Marktes Zapfendorf notwendig ist. Die derzeit 
landwirtschaftlich genutzten Flächen des Geltungsbereiches spielen aktu-
ell als Flächen für die aktive Erholung eine untergeordnete Rolle. Es han-
delt sich um akustisch vorbeeinträchtigte Flächen im direkten Umfeld bzw. 
innerhalb bestehender gewerblicher Flächen. Im „ÄB“ sind keine für die 
Erholung wirksamen Strukturen (Sitzgelegenheiten, Ruheplätze, Aus-
sichtspunkte, Spielplätze, Sportanlagen, Badeseen o. ä.) vorhanden. Eine 
erhebliche nachhaltige Beeinträchtigung der Erholungsfunktion im gesam-
ten umgebenden Landschaftsraum kann nicht diagnostiziert werden. Es 
ist nicht erkennbar, wie die ÄB hier weitreichende negative Wirkeffekte 
auch auf die passive Erholungsnutzung (optisch - ästhetischer Land-
schaftsbildgenuss) dieses Landschaftsraumes entwickeln könnten. 

• Lebensräume für wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt wer-
den. Die Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in 
der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden (s. Kap. 7.1.6 (G), 
LEP). 
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Hierzu wird festgestellt: 

Insgesamt zeichnet sich ab, dass aller Voraussicht nach keine für wildle-
bende Arten besonders wertvollen und wichtigen Lebensräume verloren 
gehen werden. Wildwechsel o. ä. konnten im Rahmen der Bestandsbege-
hung im ÄB nicht festgestellt werden. Es handelt sich um durch Gewerbe- 
und Verkehrslärm sowie durch Licht- und Bewegungsreize vorbeeinträch-
tigte Flächen, was ihre Wertigkeit und Nutzbarkeit insbesondere für die 
Fauna mindert. Wanderkorridore zu Wasser sind in Folge der Planung 
nicht tangiert, ebenso nicht in der Luft. Im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung sind artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungs-
maßnahmen zu erarbeiten. 

• Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im 
Naturhaushalt auf Dauer erfüllen kann (s. Kap. 7.2.1 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist mittels entsprechender 
Festsetzungen diesem Grundsatz weitestgehend Rechnung zu tragen 
(z. B. über Vorgaben zur Verwendung teilversickerungsfähiger Beläge, 
Festsetzung einer max. zulässigen, überbaubaren Grundstücksfläche, 
Entwässerung im Trennsystem, Schaffung von Retentionsräumen, Rück-
halteflächen). 

• Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als möglich verringert wer-
den. Hierzu sollen die natürliche Rückhalte- und Speicherfähigkeit der 
Landschaft erhalten und verbessert, Rückhalteräume an Gewässern frei-
gehalten sowie Siedlungen vor einem hundertjährigen Hochwasser ge-
schützt werden (s. Kap. 7.2.5 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Auf die Ausführungen zum Grundsatz 1.3.2 (LEP) wird hingewiesen. Die-
se gelten hier analog.  

• Die heimischen Bau- und Kulturdenkmäler sollen in ihrer historischen und 
regionalen Vielfalt geschützt und erhalten werden. Historische Innenstäd-
te und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwürdigen oder orts-
bildprägenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden 
(s. Kap. 8.4.1 (G), LEP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Im ÄB sind weder Bau-, Kultur- und/oder Bodendenkmäler vorhanden 
noch sonstige kulturhistorisch bedeutsame Relikte (z. B. Flurformen, Be-
wirtschaftungsweisen). Der ÄB liegt nicht innerhalb historischer Sichtach-
sen bzw. Blickbeziehungen. Eine unmittelbare negative Betroffenheit des 
historischen Ortskerns von Zapfendorf in Folge der beabsichtigten Dar-
stellungen ist auszuschließen. 

Zusammenfassende Bewertung: 

Die FNP-/LSP - Änderung entspricht den Grundsätzen des LEP. 
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6.2 Regionalplan Region „Oberfranken - West (4)“ (RP, Stand der 
Fortschreibung B II 3.1.1.2 Vorranggebiet für Ton „TO 5 Recken-
dorf“, Stand: 04/2021) 

6.2.1 Ziele (Z) der Raumordnung 

Der Markt Zapfendorf gehört zur Planungsregion „Oberfranken - West (4)“. Er 
liegt im „Allgemeinen Ländlichen Raum“ (hellgelbe Fläche, s. Abb. 4) hier in 
einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf (blaue Senkrechtparallel-
schraffur, s. Abb. 4). Der Markt Zapfendorf ist als Grundzentrum gekennzeich-
net (gelber Kreis mit schwarzem Punkt, s. Abb. 4). 

 
Abb. 4: Ziele der Raumordnung (Lage des Marktes Zapfendorf mit weißem Pfeil mar-
kiert, Darstellung genordet, o. M., Quelle: RP) 

Für die FNP-/LSP - Änderung sind im Wesentlichen folgende Ziele von Rele-
vanz: 

• Die räumliche Ordnung und Entwicklung soll dazu beitragen, zwischen 
den Teilräumen der Region unausgewogene Strukturen abzubauen oder 
zu vermeiden, die innere Verflechtung zu fördern und die Anziehungskraft 
der Region als Lebens-, Arbeits- und Erholungsraum zu verstärken (s. A I 
2 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Planänderung leistet einen Teilbeitrag dafür, die Anziehungskraft des 
Marktes Zapfendorf als landschaftlich reizvoll gelegenen Wohn- und Le-
bensstandort mit einem attraktiven Angebot qualifizierter Arbeitsplätze zu 
stärken, insbesondere gegenüber dem benachbarten Oberzentrum Bam-
berg sowie der Metropolregion Nürnberg. Vorbereitet wird die Sicherung 
von Bauflächen für bereits ortsansässige Unternehmen sowie für die An-
siedlung neuer Gewerbetreibender. Dies trägt zur Vermeidung unausge-
wogener Strukturen innerhalb der Region bei und stärkt die Verflechtung 
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zwischen dem Verdichtungsraum und dem benachbarten allgemeinen 
ländlichen Raum. 

• Die Wirtschaftskraft und Wirtschaftsstruktur der Region sollen gestärkt, 
das Arbeitsplatz- und Berufsausbildungsangebot insgesamt erhöht, breiter 
gefächert und qualitativ verbessert werden (A I 4 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Auf die vorhergehenden Ausführungen zum Punkt A I, 2 (Z), RP wird ver-
wiesen. Diese gelten hier sinngemäß. Die Planänderung leistet einen Bei-
trag zur Umsetzung dieser regionalplanerischen Vorgabe. 

• Die nachhaltige Leistungsfähigkeit der natürlichen Lebensgrundlagen soll 
erhalten und verbessert werden. Zwischen der wirtschaftlichen Entwick-
lung und dem Schutz der natürlichen Lebensgrundlagen soll ein wirksa-
mer Ausgleich angestrebt werden (A I 5 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die nachhaltige Leistungsfähigkeit der natürlichen Lebensgrundlagen wird 
in Folge der FNP-/LSP - Änderung nicht dauerhaft erheblich beeinträch-
tigt. In der verbindlichen Bauleitplanung sind diesbezüglich Maßnahmen 
zur Eingriffsminimierung vorzusehen. Der geforderte Ausgleich zwischen 
den Belangen der Siedlungsflächenentwicklung und denen von Natur und 
Landschaft ist entsprechend zu berücksichtigen. 

• Auf die Erhöhung und qualitative Verbesserung des Arbeitsplatzangebo-
tes im industriell - gewerblichen und im Dienstleistungsbereich soll hinge-
wirkt werden. Industrie und Gewerbe sollen schwerpunktmäßig in den 
zentralen Orten entwickelt werden (A II 1.1.2 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Planänderung schafft die notwendigen planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Umsetzung dieses Zieles. 

• Auf die Belange von Landwirtschaft und Gartenbau soll Rücksicht ge-
nommen werden. Insbesondere sollen landwirtschaftlich gut geeignete 
Böden im Main- und Regnitztal nur im unbedingt erforderlichen Mindest-
umfang anderweitig genutzt werden (A II 1.1.3 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Gartenbaulich erwerbsmäßig genutzte Flächen sind nicht vorhanden. Den 
Ausführungen in Teil A. Kapitel 7.8.1 („Belange der Landwirtschaft“) ist zu 
entnehmen, dass und wie die Belange der Landwirtschaft berücksichtigt 
wurden. Gemäß Auskunft der Bodenschätzung („Bayern Atlas Plus“) han-
delt es sich bei den ÄB um Flächen der Kulturart „Ackerland“, der Boden-
art „stark lehmiger Sand (SL) der Zustandsstufe 5 (geringe Ertrags-
fähigkeit, 0,10 m - 0,20 cm mächtige Krume, die sich deutlich von einem 
verdichteten rohen Untergrund absetzt, der nur eine geringe Durchwurze-
lung mit Faserwurzeln zulässt) sowie Diluvium über Verwitterungsböden 
(DV). Diluvium sind Böden, die in der Eiszeit durch Anschwemmung und 
Gletscherablagerungen entstanden sind. Verwitterungsböden sind Ge-
birgsböden, die durch die Verwitterung aus dem anstehenden Gestein an 
Ort und Stelle entstanden sind. Die Bodenzahl liegt in diesen Bereichen 
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bei 42 - 44, die Ackerzahl bei 35 - 43 (Landkreisdurchschnitt mit Acker-
zahl 40). Der Sicherung landwirtschaftlicher Nutzflächen kann im vorlie-
genden Planfall kein Vorrang eingeräumt werden.  

• Auf die Verringerung negativer Verdichtungsfolgen, wie Luftverunreini-
gung, Lärmbelästigung und Überlastung des Verkehrsnetzes, soll hinge-
wirkt werden. Dazu sollen vor allem eine günstige Zuordnung von Wohn- 
und Arbeitsstätten angestrebt werden (A II 1.1.4 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die FNP-/LSP - Änderung berücksichtigt diese Vorgaben. Der Markt Zap-
fendorf sichert ortsnahe gewerbliche Bau- und Sonderbauflächen und 
schafft damit die Voraussetzungen für eine günstige Zuordnung von Ar-
beitsstätten zu den Wohnbereichen. Ggf. ist im Rahmen der verbindlichen 
Bauleitplanung mittels schalltechnischer Untersuchungen nachzuweisen, 
dass weder durch die gewerblichen Bauflächen und Sonderbauflächen 
auf die Umgebung noch umgekehrt unzulässige Lärmbelastungen ausge-
löst bzw. einwirken werden. Eine Überlastung insbesondere des örtli-
chen/überörtlichen Verkehrsnetzes in Folge der beabsichtigten Bauflä-
chen ist nicht zu befürchten. Hinsichtlich der Luftreinhaltung gelten die ak-
tuellen, einschlägigen Gesetze, Verordnungen, DIN - Normen usw. 

• Die Attraktivität des ländlichen Raums als eigenständiger Lebensraum der 
Region soll gesichert und durch Verbesserung der Arbeits- und Ausbil-
dungsmöglichkeiten, der wirtschaftlichen Struktur, der Infrastrukturaus-
stattung und der Verkehrserschließung weiter erhöht werden (A II 1.2.1 
(Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Planänderung trägt dieser Zielvorgabe Rechnung und bereitet die Si-
cherung der hierfür notwendigen Flächen und Strukturen vor. 

• Auf die Stärkung der regionalen Arbeitsmärkte im ländlichen Raum der 
Region durch Verbesserung der beruflichen Qualifikation und vielseitige 
neue Arbeits- und Ausbildungsplätze und auf eine Erhöhung der wirt-
schaftlichen Leistungsfähigkeit soll hingewirkt werden (A II 1.2.3 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Planänderung trägt dieser Zielvorgabe Rechnung und bereitet die Si-
cherung der hierfür notwendigen Flächen und Strukturen vor. 

• In allen Teilen der Region ist die Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes 
zu sichern. Überbeanspruchungen sind zu vermeiden. Großflächige, bis-
her nicht oder nur gering beeinträchtigte Landschaftsbereiche sollen er-
halten werden (A II 2.2 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Der Begründung zu dieser Zielvorgabe ist folgendes zu entnehmen: „Zur 
Erhaltung eines funktionsfähigen Naturhaushaltes ist die Sicherung des 
natürlichen Potenzials notwendig. Deshalb müssen sich die Nutzungsan-
sprüche an die Landschaft grundsätzlich an der Leistungsfähigkeit des 
Naturhaushaltes orientieren. Diese ist aufgrund der Naturausstattung und 
bestehender Vorbelastungen in den einzelnen Teilräumen der Region 
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sehr unterschiedlich ausgebildet. Veränderungen der Funktionsfähigkeit 
können bereits eintreten, wenn ein Faktor des Naturhaushaltes belastet 
wird. Deshalb hat ein Nutzungsanspruch grundsätzlich dort seinen günsti-
gen Standort, wo er Naturhaushalt und Landschaftsbild am wenigsten be-
einträchtigt.“ Der Markt Zapfendorf vertritt vor dem Hintergrund der vorhe-
rigen Ausführungen den Standpunkt, dass es sich bei dem gewählten 
Standort um Flächen handelt, die leistungsfähig genug sind, die Folgen 
der Planung zu bewältigen. Aufgrund der Vorbelastungen hält der Markt 
Zapfendorf die ÄB - Flächen auch unter dem Aspekt des Landschaftsbil-
des für geeignet. Es handelt sich demnach nicht um nicht bzw. nur gering 
beeinträchtigte Landschaftsbereiche, die vorrangig zu erhalten wären. Die 
sog. „freie Landschaft“ existiert tatsächlich kaum noch. Nur noch in weni-
gen Landschaftsräumen sind im Umkreis von 15 Gehminuten bzw. 1,5 km 
keine Bauten, Straßen oder Hochspannungsleitungen anzutreffen. Groß-
flächige, bisher nicht oder nur gering beeinträchtigte Landschaftsbereiche 
haben wegen ihrer ökologischen Ausgleichsfunktion und als Regenerati-
onsräume für die Tierwelt und für den erholungssuchenden Menschen 
große Bedeutung. In der Region liegen solche Räume gemäß den Aus-
führungen in der Begründung zum RP hauptsächlich in den Fremdenver-
kehrsgebieten und in den Naturparken. Demnach gehören die Plange-
bietsflächen nach dem Verständnis des RP nicht zu den unter diesem As-
pekt zu schützenden Landschaftsräumen. Waldflächen sind im Plangebiet 
nicht vorhanden. Benachbarte Waldflächen sind nicht betroffen. 

• Die wertvollen Landschaftsteile der Region sollen als ein Netz von Natur-
parken, Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkmä-
lern und Landschaftsbestandteilen gesichert, entwickelt und im notwendi-
gen Umfang gepflegt werden (s. Kap. A II 2.5 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Auf die Ausführungen in Teil A. Kapitel 7.2 („Schutzgebiete“) wird verwie-
sen. Die vorgenannten, wertvollen Schutzgebiete usw. sind nicht vorhan-
den/betroffen. 

• Verluste an Bodenflächen durch Versiegelung sollen so gering wie mög-
lich gehalten werden. Boden soll für neue Vorhaben nur in Anspruch ge-
nommen werden, wenn sich diese nicht auf bereits versiegelten Flächen 
verwirklichen lassen. Baulandreserven sollen mobilisiert und Bauland soll 
erst ausgewiesen werden, wenn bereits ausgewiesene Bauflächen nicht 
genutzt werden können (B I 1.2.1 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Im Rahmen der anschließenden verbindlichen Bauleitplanung ist der ma-
ximal zulässige Versiegelungsgrad zu regeln. Der Markt Zapfendorf hat 
begründet, warum die künftig neue Versiegelung/Überbauung bzw. die 
bereits erfolgten und nunmehr nachträglich im FNP/LSP dargestellten 
Flächeninanspruchnahmen notwendig und unvermeidbar sind. 

• In der gesamten Region soll darauf hingewirkt werden, dass die standort-
typischen Lebensräume von wildlebenden Pflanzen- und Tierarten gesi-
chert und vor Eingriffen geschützt werden. Dies gilt insbesondere für ge-
schützte und gefährdete Arten (B I 1.2.4 (Z), RP). 
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Hierzu wird festgestellt: 

Unabhängig davon, dass dieser Punkt gemäß Aussage des RP von der 
Verbindlichkeit ausgenommen ist, ist festzustellen, dass es sich bei den 
von der Planänderung betroffenen Flächen nicht um besonders standort-
typische, besonders wertvolle oder besonders seltene, einzigartige Le-
bensräume handelt, die zu schützen wären. Die Belange von Flora und 
Fauna werden in den zukünftigen verbindlichen Bauleitplanverfahren be-
rücksichtigt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass unter diesem Aspekt ein 
Konflikt zwischen dem RP und der FNP-/LSP - Änderung nicht zu diag-
nostizieren ist. 

• Ortsränder sowie Industrie- und Gewerbegebiete sollen so gestaltet wer-
den, dass sie das Landschaftsbild nicht beeinträchtigen (B I 1.3.1.2 (Z), 
RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Eine Berücksichtigung diesbezüglicher Belange ist im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung mittels entsprechender Festsetzungen  mög-
lich. 

• In den Siedlungsbereichen, insbesondere in den Verdichtungsräumen 
und an den Entwicklungsachsen, soll darauf hingewirkt werden, dass vor-
handene Grün- und Freiflächen sowie wertvolle Baumbestände erhalten 
und neue geschaffen werden (s. Kap. B I 1.3.1.4 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Diesbezügliche Vorgaben können im Rahmen der nachgelagerten Pla-
nungsprozesse berücksichtigt werden und sind zu berücksichtigen. 

• In allen Teilen der Region soll eine Ausweitung des Arbeitsplatzangebotes 
angestrebt werden. Insbesondere soll auf eine weitere qualitative Verbes-
serung der Arbeitsplätze in allen Wirtschaftsbereichen hingewirkt werden 
(B II 2.1 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Der Markt Zapfendorf trägt dieser Vorgabe mit der FNP-/LSP - Änderung 
Rechnung. 

• In den ländlich strukturierten Teilen der Region soll durch den weiteren 
Ausbau einer leistungsfähigen Infrastruktur die Möglichkeit für eine ver-
besserte wirtschaftliche Entwicklung eröffnet werden. Dabei sollen geeig-
nete gewerbliche Flächen gesichert und für konkrete Ansiedlungsvorha-
ben erschlossen werden (B II 2.2 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Diese Zielvorgabe wird mit der FNP-/LSP - Änderung vorbereitet und um-
gesetzt. 

• Die mittelständische Betriebsgrößenstruktur der Industrie in der Region 
soll erhalten, die Branchenstruktur verbreitert und ergänzt werden (s. Kap. 
B II 3.2.1 (Z), RP). 
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Hierzu wird festgestellt: 

Diese Zielvorgabe wird mit der FNP-/LSP - Änderung vorbereitet und um-
gesetzt. 

• Zur Ansiedlung verbrauchsorientierter Handwerksbetriebe sollen verstärkt 
wohngebietsnahe Gewerbeflächen bereitgestellt werden. Soweit Be-
triebsverlagerungen erforderlich sind, sollen geeignete Ersatzflächen be-
reitgestellt werden. Dabei sollen auch die infrastrukturellen Voraussetzun-
gen geschaffen und ausgebaut werden (s. Kap. B II 3.3.2 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Diese Zielvorgabe wird mit der FNP-/LSP - Änderung vorbereitet und um-
gesetzt. 

• Denkmäler von geschichtlicher, künstlerischer, städtebaulicher und volks-
kundlicher Bedeutung sollen in allen Teilen der Region geschützt, erhal-
ten und gepflegt werden (s. Kap. B III 1.7.3 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Im ÄB sind keine Kultur-, Boden-, Baudenkmäler o. ä. vorhanden. 

• Die Erholungsmöglichkeiten in freier Natur sollen in allen Teilen der Regi-
on erhalten und verbessert werden (B III 2.1.1 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Der Markt Zapfendorf kann nicht erkennen, wie sowohl klein- als auch 
großräumig die Erholungsmöglichkeiten in freier Natur in Folge der Plan-
änderung beeinträchtigt werden könnten. Bestehende, zu Erholungszwe-
cken nutzbare Feld-, Flur-, Geh- und Radwege o. ä. bleiben unverändert 
erhalten. Bestehende Verbindungen werden in Folge der Flächendarstel-
lungen nicht gekappt. Der ÄB spielt für eine aktive Erholungsnutzung der-
zeit weitgehend keine Rolle. Sitz-, Ruhegelegenheiten, Spiel- und Sport-
gelegenheiten sind nicht vorhanden. Die passive Erholungseignung bzw. 
der optisch - ästhetische Erholungswert des örtlichen Landschaftsbildaus-
schnittes sind aufgrund der Vorbelastungen eingeschränkt. 

• Auf die verstärkte Erschließung und Nutzung erneuerbarer Energiequellen 
soll in allen Teilräumen der Region hingewirkt werden (s. Kap. B V 2.5.1 
(Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Diesbezügliche Vorgaben können im Rahmen der nachgelagerten Pla-
nungsprozesse berücksichtigt werden und sind zu berücksichtigen. 

• Die Siedlungstätigkeit soll sich i. d. R. im Rahmen einer organischen Ent-
wicklung vollziehen. Die gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen durch 
Konzentration der Siedlungstätigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten 
weiterentwickelt werden. In den zentralen Orten soll darauf hingewirkt 
werden, dass ausreichend Bauflächen zügig bereitgestellt werden (s. Kap. 
B VI 1.1 (Z), RP). 
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Hierzu wird festgestellt: 

Die Planänderung entspricht diesem Ziel, wie mit Blick auf die Planzeich-
nung und die beabsichtigten Neubauflächen im unmittelbaren Kontext mit 
den vorhandenen Siedlungsflächen festzustellen ist. Im gewerblich - in-
dustriell nutzbaren Siedlungsbereich soll die organische Entwicklung ge-
mäß der Begründung des RP den Bedarf ansässiger sowie neu anzusie-
delnder Betriebe umfassen, die zur örtlichen Grundversorgung oder Struk-
turverbesserung in der Kommune notwendig oder die an besondere 
Standortvoraussetzungen gebunden sind. 

• In den ländlichen Teilräumen der Region, deren Entwicklung nachhaltig 
gestärkt werden soll, soll die Siedlungsentwicklung zur Stärkung der zent-
ralen Orte sowie der Entwicklungsachsen beitragen (B VI 1.6 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die in der FNP-/LSP - Änderung dargestellte Siedlungsentwicklung trägt 
zur Stärkung des Grundzentrums Zapfendorf bei. 

• Dem entstehen ungegliederter, bandartiger Siedlungsstrukturen soll ent-
gegengewirkt werden (B VI 1.7 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Die Planänderung bereitet keine ungegliederte, bandartige Siedlungsent-
wicklung vor und auch keine ungeordnete Siedlungsflächenerweiterung in 
den bisherigen Außenbereich. 

• Insbesondere soll auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflächen, auf 
eine angemessene Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete sowie auf 
flächensparende Siedlungsformen hingewirkt werden (B VI 1.8 (Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Entgegen anderer Baugebietstypen (z. B. Wohngebieten) sind flächen-
sparende Bauformen innerhalb von gewerblichen Bauflächen naturgemäß 
eher schwer umsetzbar bzw. nur dann, wenn zur Verfügung stehende 
Flächen auch in der dritten Dimension ausgenutzt werden. Im Rahmen 
der anschließenden verbindlichen Bauleitplanung ist zu prüfen und festzu-
legen, in wie weit ein Verdichtung auch in die Höhe möglich ist. 

• Gewerbliche Siedlungsflächen sollen - auch im Hinblick auf den längerfris-
tigen Bedarf - ausreichend Ausdehnungsmöglichkeiten für vorhandene 
oder anzusiedelnde Betriebe bieten. Bestehende Gewerbebetriebe sollen 
in allen Teilen der Region an ihrem Standort gesichert werden (B VI 2.5 
(Z), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Der Markt Zapfendorf trägt dieser Vorgabe mit der Planänderung Rech-
nung bzw. schafft die hierfür notwendigen planungsrechtliche Vorausset-
zungen. 

Weder innerhalb des ÄB noch außerhalb benachbart/angrenzend sind folgen-
de Gebietskategorien mit Steuerungsfunktion vorhanden: 
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• Regionaler Grünzug 

• Trenngrün 

• Vorbehaltsgebiet für die Windenergienutzung 

• Vorranggebiet für die Windenergienutzung 

• Vorranggebiet für die Wasserversorgung 

• Vorbehaltsgebiet für die Wasserversorgung 

• Landschaftliches Vorbehaltsgebiet 

• Landschaftsschutzgebiete 

• Naturparke 

In Vorranggebieten sind andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlos-
sen, die mit den Funktionen, Nutzungen und Zielen des Vorranggebietes nicht 
vereinbar sind. Vorranggebiete stellen Ziele der Raumordnung dar und sind 
bei raumbedeutsamen Planungen zu beachten (§ 4 Abs. ROG (Raumord-
nungsgesetz)). Soweit daher in Vorranggebieten für den Hochwasserabfluss 
und -rückhalt Darstellungen eines FNP/LSP darauf gerichtet sind, eine bauli-
che Entwicklung vorzubereiten, die den Hochwasserabfluss und -rückhalt be-
einträchtigt, ist der Anpassungspflicht des § 1 Abs. 4 BauGB nicht Rechnung 
getragen. Ein gemeindlicher Abwägungsspielraum besteht insoweit nicht. Vor-
ranggebiete für den Hochwasserschutz sind damit einer auf die Ausweisung 
von Bauflächen gerichteten Bauleitplanung grundsätzlich entzogen. Hierzu 
wird festgestellt: 

Der ÄB liegt auch nicht innerhalb eines Vorranggebietes für den Hochwasser-
schutz. Gleichfalls nicht vorhanden sind Trinkwasserschutzgebiete und Heil-
quellenschutzgebiete. 

Zusammenfassende Bewertung: 

Die FNP-/LSP - Änderung entspricht den Zielen des RP. 

6.2.2 Grundsätze (G) der Raumordnung 

Für die FNP-/LSP - Änderung sind weiterhin im Wesentlichen folgende 
Grundsätze von Relevanz: 

• Es ist anzustreben, dass bei der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete ver-
stärkt auf die Erschließung durch den öffentlichen Personennahverkehr 
geachtet wird (B V, 1.1.3 (G), RP). 

Hierzu wird festgestellt: 

Der Markt Zapfendorf verfügt über eine Bahnhaltestelle (Regionalbahn, 
Regionalexpress der DB Regio bzw. des VGN) sowie über mehrere Bus-
haltestellen (VGN Linie 962). Die nächste Bushaltestelle befindet sich in 
einer fußläufigen Entfernung von ca. 795 m (Nähe Rathaus, Ecke „Bahn-
hofstraße“). Unweit westlich dieser Bushaltestellen befindet sich die 
Bahnhaltestelle mit Mobilitätsstation und Parkplatz (Bereich „Bahnhof-
straße“). Von diesen Infrastruktureinrichtungen profitieren auch die darge-
stellten Bauflächen. 
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6.3 Überörtliche Planungen 

Gemäß § 38 BauGB hat der Markt Zapfendorf im Rahmen der Bauleitplanung 
bauliche Maßnahmen überörtlicher Bedeutung aufgrund von Planfeststel-
lungsverfahren oder aufgrund sonstiger Verfahren mit den Rechtswirkungen 
einer Planfeststellung zu achten. Die Kommune hat das Vorliegen solcher 
Verfahren/Planungen geprüft und stellt fest, dass durch die FNP/LSP - Ände-
rung weder bestehende noch laufende Planungen bzw. Planfeststellungen 
und/oder Raumordnungsverfahren überörtlicher Bedeutung mittel- oder unmit-
telbar betroffen sind. 

6.4 Interkommunales Abstimmungsgebot 

Bauleitpläne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen (§ 2 
Abs. 2 BauGB). Dabei können sich Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele 
der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre 
zentralen Versorgungsbereiche berufen. Bei der Berufung auf § 2 Abs. 2 
BauGB sind benachbarte Gemeinden jedoch ausschließlich auf die Verteidi-
gung ihrer städtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit gegen-
über potenziellen, durch die FNP-/LSP - Änderung ausgelösten Beeinträchti-
gungen beschränkt. Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeinträchti-
gungen gewichtiger Art liegen dann bei einer von der FNP-/LSP - Änderung 
betroffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in ihren Möglichkeiten einge-
schränkt wird, die eigene städtebauliche Entwicklung und Ordnung noch ei-
genverantwortlich lenken zu können. Vor diesem Hintergrund ist festzustellen: 

• Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommu-
nen bzw. keine darüber hinausgehende Kommune wird durch die Planän-
derung in ihrer durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktion be-
einträchtigt. 

• An die ÄB grenzen keine benachbarten Gemeindegebiete.  

• Der dem § 2 Abs. 2 BauGB zugrunde liegende Rechtsgedanke der wech-
selseitigen, kommunalen Rücksichtnahme ist gewahrt, da sich objektiv 
der Markt Zapfendorf durch die Planungsabsicht neuer gewerblicher Bau-
flächen innerhalb seines Gemeindegebietes nicht gleichsam automatisch 
in einer Konkurrenzlage zu anderen Kommunen befindet. 

• Negativ erhebliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche 
der Nachbarkommunen werden durch die Planänderung nicht ausgelöst. 

• Es ist nicht erkennbar, dass sich durch die Planänderung Folgelasten 
(z. B. Versorgung und Entsorgung, Verkehr, Immissionen usw.) auf die 
Nachbarkommunen ergeben, die diesen zu einem erheblichen und unzu-
mutbaren Anteil auferlegt werden, da die Folgeaspekte innerhalb des 
Gemeindegebietes abgewickelt werden. 

• Die räumlich direkt an das Gemeindegebiet des Marktes Zapfendorf an-
grenzenden Kommunen werden über das Änderungsverfahren in Kennt-
nis gesetzt, in dem sie im Zuge der Trägeranhörungen am Änderungsver-
fahren beteiligt werden. 
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Der Markt Zapfendorf ist der gesetzlichen Vorgabe des Abstimmungsgebotes 
nachgekommen. 

7. STÄDTEBAULICHE BESTANDSAUFNAHME 

7.1 Bestandsbeschreibung 

Die Bestandssituation ist der nachfolgenden Luftbildübersicht (s. Abb. 5) zu 
entnehmen. 

 
Abb. 5: Bestandssituation in den ÄB (ÄB mit rot gestrichelter Linie schematisch abge-
grenzt, Darstellung genordet, o. M., Quelle: „Bayern Atlas Plus“) 

Gemäß Grunddatenbestand des ALKIS (Amtliches Liegenschaftskatasterin-
formationssystem) handelt es sich bei den Grundstücken mit den Fl.-Nr. 686/2 
- 686/4 (alle Gmkg. Zapfendorf) um Ackerland. Diese drei Flächen werden 
derzeit als Grünland bewirtschaftet (laut Auskunft des Grundstückseigentü-
mers werden die Flächen mindestens zweimal jährlich gemulcht, das anfal-
lende Schnittgut verbleibt dabei jedes Mal auf den Flächen). Die Grundstücke 
sind ebenflächig. Die Westgrenze der Fl.-Nr. 686/3 (Gmkg. Zapfendorf) wird 
gegenüber dem westlich benachbarten, tiefer liegenden Grundstück Fl.-Nr. 

ÄB 1 

ÄB 2 



Markt Zapfendorf, Landkreis Bamberg 
FNP-/LSP - Änderung, im Bereich 2. Änderung/Erweiterung BBP/GOP „Scheßlitzer Straße/Oberweg“  

 

 - 27 - 

686/5 (Gmkg. Zapfendorf, Lebensmittel-, Getränke-, Textilmarkt) mit Beton - L 
- Steinen eingefasst/abgegrenzt (Höhenversprung ohne Absturzsicherung). 
Gleiches gilt für die Nordgrenze der Fl.-Nr. 686/4 (Gmkg. Zapfendorf, metall-
verarbeitender Betrieb); entlang deren Westgrenze befindet sich ein Ma-
schendrahtzaun (ohne Zaunsockel o. ä.). Entlang der Ostgrenze der Fl.-Nr. 
686/2 (Gmkg. Zapfendorf) grenzt ein ca. 1,80 m hoher, grüner Maschendraht-
zaun das derzeitige Betriebsgelände der BMI (hier Büroverwaltungsgebäude 
mit Stellplatzflächen) gegenüber den Grünlandflächen ab. Entlang des Zaunes 
stocken vereinzelt stehende, niedrige, schmale Sträucher (Gehölzsukzession, 
Eiche, Schlehe, Hundsrose, Liguster), die regelmäßig eingekürzt/auf Stock 
gesetzt werden (ohne Biotopstrukturen). In Richtung Norden gehen die Fl.-Nr. 
686/2 und 686/3 (beide Gmkg. Zapfendorf) mit einer flachen, strukturlosen 
Wiesenböschung in den Straßenraum der „Scheßlitzer Straße“ (mit straßen-
begleitendem Gehweg über). Im Süden grenzen die drei vorgenannten 
Grundstücke direkt an einen asphaltierten Wendehammer (Teilflächen der Fl.-
Nr. 686/10, Gmkg. Zapfendorf), der sich am südöstlichen Ausbauende des 
ebenfalls asphaltierten „Oberweges“ befindet. Die Grundstücke fallen kontinu-
ierlich von Süden in Richtung Norden von ca. 262,90 m ü. NN auf ca. 259,10 
m ü. NN (Höhendifferenz von ca. 3,80 m auf einer Länge von ca. 105,0 m; 
Längsgefälle ca. 3,62 %). Gleichzeitig sind die drei Flächen leicht von Osten 
nach Westen geneigt. Die Grundstücke liegen unter einer 110 - kV - Hoch-
spannungsfreileitung. 

Bei den innerhalb des Änderungsgeltungsbereiches gelegenen Teilflächen 
des Grundstückes mit der Fl.-Nr. 686/5 (Gmkg. Zapfendorf) handelt es sich 
um vollflächig überbaute/versiegelte Grundstücksflächen (Asphalt-, Gebäude-
flächen eines Lebensmittel-, Getränke-, Textilmarktes). 

Bei den überplanten Teilflächen im Norden des Grundstückes mit der Fl.-Nr. 
686/12 (Gmkg. Zapfendorf) handelt es sich um eine gewerblich genutzte Halle 
sowie um versiegelte, gewerblich genutzte Abstell-/Lagerflächen, bei den 
überplanten Teilflächen im Norden des Grundstückes mit der Fl.-Nr. 686/15 
(Gmkg. Zapfendorf um Privatgrundstück mit Wohngebäude und Nebenanla-
gen (Garagen, private Gartenflächen, Nebengebäude). Auch diese Flächen 
sind weitestgehend überbaut/versiegelt. 

Bei den überplanten Teilflächen des Grundstückes mit der Fl.-Nr. 686/10 
(Gmkg. Zapfendorf) handelt es sich um vollflächig asphaltierte Verkehrsflä-
chen (Wendehammer am östlichen Ausbauende der Straße „Oberweg“). 

Das Grundstück mit der Fl.-Nr. 686/11 (Gmkg. Zapfendorf) wird derzeit als 
gehölzfreie und strukturlose Grünlandfläche genutzt. Der östliche Teil des 
Grundstückes befindet sich innerhalb des eingezäunten Betriebsgeländes der 
BMI und beinhaltet einen querenden Wirtschaftsweg. Gemäß ALKIS handelt 
es sich hier um Grünland. 

Das Grundstück Fl.-Nr. 704 (Gmkg. Zapfendorf) wird vollflächig als Grünland 
genutzt. Hier steht der Mast einer kreuzenden 110 - kV - Starkstromfreileitung. 
Auch das Grundstück 703 (Gmkg. Zapfendorf) wird vollflächig als Grünland 
genutzt. Das Grundstück ist gehölzfrei. Die vorhergehende Zustandsbeschrei-
bung gilt analog für das Grundstück Fl.-Nr. 698 (Gmkg. Zapfendorf). 

Das Grundstück mit der Fl.-Nr. 699 (Gmkg. Zapfendorf) ist zu 80 % als junge 
Brach-/Ruderalfläche anzusprechen. Gemäß ALKIS handelt es sich hier um 
Gehölz. Gemäß Luftbildauswertung handelte es sich um eine frühere Christ-
baumkultur, die jedoch auf Grundlage der vor Ort erkennbaren Spuren schon 
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seit längerer Zeit nicht mehr aktiv bewirtschaftet wurde, auch ansonsten nicht 
mehr gepflegt wurde und in Bereichen zwischen Christbaumreihen der Suk-
zession unterlag. Ein schmaler Streifen entlang der östlichen Grundstücks-
grenze ist als Grünland anzusprechen. 

Das Grundstück Fl.-Nr. 700 (Gmkg. Zapfendorf) wird als Christbaumkultur ge-
nutzt, die seit längerer Zeit nicht mehr aktiv bewirtschaftet wird. Seit längerer 
Zeit sind keine Verjüngungspflanzungen mehr erfolgt. Auch ein Einschlag er-
folgt nur noch vereinzelt, wie aus der zwischenzeitlich erreichten Wuchshöhe 
des vorhandenen Baumbestandes geschlossen werden kann. Der Bestand ist 
teils lückig. In den offenen Bereichen befinden sich regelmäßig gemäh-
te/gepflegte Wiesenflächen (stark vermoost, teils mit Altgras). Zwischen den 
Baumreihen (stark verschattet, dunkel) haben sich flächendeckend Moos-
schichten ausgebildet (stark saure, feuchte Bodenverhältnisse). Vereinzelt 
sind kleinere Haufwerke aus frischem Astschnittgut vorzufinden. Vereinzelt 
waren frisch gefällte Fichten/Nordmanntannen festzustellen, die zu Brennholz 
verarbeitet wurden/ werden. 

In Richtung Westen schließen sich die Grundstücke mit den Fl.-Nr. 701 und 
702 (beide Gmkg. Zapfendorf) an. Zum Zeitpunkt der Bestandsbegehung war 
hier Grünland festzustellen. Die ALKIS - Daten weisen hier als aktuelle Nut-
zung gleichfalls „Grünland“ aus. 

Die überplanten Grundstücke mit den Fl.-Nr. 2058/1 und 2055 (TF) – 2057 
(TF, alle Gmkg. Zapfendorf) gehören bereits derzeit zum Betriebsgelände der 
BMI und sind eingezäunt. Waldflächen sind hier nicht vorhanden, sondern 
überwiegend asphaltiert/befestigte Umfahrungsflächen mit einem Ladehof so-
wie Schwergewichtsstützmauern aus Gabionen, der Befestigung von Abgra-
bungsböschungen dienende Schotterflächen sowie Scherrasenflächen. 

7.2 Schutzgebiete 

Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13 BayNatSchG (Bayerisches Natur-
schutzgesetz, Nationalparke), Art. 14 BayNatSchG (Biosphärenreservate), Art. 
16 BayNatSchG (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile) in Verbindung 
mit den § 23 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz, Naturschutzgebiete), § 24 
BNatSchG (Nationalparke, Nationale Naturmonumente), § 25 BNatSchG (Bio-
sphärenreservate), § 28 BNatSchG (Naturdenkmäler) und § 29 BNatSchG 
(Geschützte Landschaftsteile) sowie europarechtlich geschützte Gebiete (Na-
tura - 2000 - Gebiete) sind in den ÄB des FNP/LSP nicht ausgewiesen. Ge-
mäß Aussage und Darstellung der Internetplattform „FIS - Natur Online (FIN - 
Web)“ befinden sich innerhalb der ÄB auch keine Flächen des Ökoflächenka-
tasters (Ausgleichs-, Ersatz-, Ankaufs-, Ökokontoflächen, sonstige Flächen). 
Naturdenkmale sind weder in den ÄB noch in ihrem Umfeld vorhanden. Die 
ÄB liegen nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes, nicht innerhalb ei-
nes landschaftlichen Vorbehaltsgebietes und nicht innerhalb eines Naturparks. 
Amtlich kartierte Biotope gemäß Bayerische Biotopkartierung sowie gesetzlich 
geschützte Biotope gemäß § 30 BNatSchG bzw. gemäß Art. 23 BayNatSchG 
sind nicht vorhanden. 
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7.3 Boden-, Baudenkmäler, Ensembleschutz, landschaftsprägende 
Denkmäler 

Gemäß „Bayern Atlas Plus“ befinden sich innerhalb der ÄB weder Boden- 
noch Baudenkmale noch schützenswerte bauliche Ensemble noch sonstige 
landschaftsprägende Denkmäler. Diesbezügliche Belange werden weder 
durch die Planänderung noch durch die künftig daraus resultierenden, zuläs-
sigen Nutzungen tangiert. 

7.4 Geologie/Baugrund 

Gemäß Auskunft des „Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik „Geologie“, digitale geo-
logische Karte von Bayern M 1 : 25.000) befinden sich die ÄB innerhalb fol-
gender geologischer Haupteinheiten: 

ÄB 1: 

• Kurzname:   ,X,u (vgl. Abb. 6, weiß-graue Fläche) 

• System:    Quartär 

• Serie:    Pleistozän bis Holozän 

• Geologische Einheit:   Wander- oder Hangschutt, pleistozän bis 
     holozän 

• Gesteinsbeschreibung:  Steine und Blöcke, z. T. ohne Matrix 

• Kurzname:   qpm2,G (vgl. Abb. 6, beige Fläche) 

• System:    Quartär 

• Serie:    Pleistozän 

• Geologische Einheit:   Flussschotter, mittelpleistozän (Mittelter-
     rasse 2) 

• Gesteinsbeschreibung:  Kies, wechselnd sandig, steinig 

ÄB 2: 

• Kurzname:   kmF (vgl. Abb. 6, braune Fläche) 

• System:    Trias 

• Serie:    Obertrias 

• Supergruppe:   Deckgebirge, jungpaläozoisch bis meso- 
     zoisch 

• Gruppe:    Mittlerer Keuper 

• Formation:   Trossinger-Formation 

• Geologische Einheit:   Feuerletten 

• Gesteinsbeschreibung:  Ton-/Tonmergelstein, rot, tiefrot; lokal mit 
     konglomeratischen Kalksteinbänken und -
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     knollen, selten dolomitisch, grau; lokal mit 
     Sandstein, z. T. Gerölle führend 

 
Abb. 6: Geologische Karte der ÄB mit Kurznamen der Geologischen Einheiten (ÄB rot 
gestrichelt und schematisch dargestellt; Darstellung genordet, o. M., Quelle: „Bayern 
Atlas Plus“) 

Gemäß „Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik „Angewandte Geologie“) ist auf Grund-
lage der digitalen ingenieurbiologischen Karte von Bayern zum örtlich zu er-
wartenden Baugrund festzustellen, dass die ÄB unter diesem Aspekt in zwei 
verschiedenen Bereichen liegen: 

ÄB 1: 

• Kurzname:   L,nd (vgl. Abb. 7, beige Fläche) 

• Baugrundtyp:   Nicht  bindige Lockergesteine, mitteldicht 
     bis dicht gelagert 

• Gesteinsbeispiele:  Kies, Sand: Fluss-/ Schmelzwasserabla-
     gerungen, Flusssande, nicht bindige Mo-
     ränenablagerungen, pyroklastische Abla-
     gerungen 

• Mittlere Tragfähigkeit:  mittel bis hoch 

• Allgemeine Hinweise:  lokal z. T. mäßig frostempfindlich 

,X,u 

qpm3,G 
qpm2,G 

kmF 

,L,u 

ÄB 1 

ÄB 2 
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ÄB 2: 

• Kurzname:   V,V (vgl. Abb. 7, violette Fläche) 

• Baugrundtyp:   Veränderlich feste Gesteine 

• Gesteinsbeispiele:  Ton-/Schluffstein, Mergelstein 

• Mittlere Tragfähigkeit:  mittel bis hoch 

• Allgemeine Hinweise:  oberflächennah oft stark verwittert, dann 
     wasserempfindlich, setzungs-/ hebungs-
     empfindlich, Staunässe möglich, z. T. be-
     sondere Gründungsmaßnahmen erforder-
     lich, z. T. eingeschränkt befahrbar 

 
Abb. 7: Ingenieurgeologische Karte der ÄB mit Kurznamen der Baugrundtypen (ÄB rot 
gestrichelt und schematisch dargestellt; Darstellung genordet, o. M., Quelle: „Bayern 
Atlas Plus“) 

Nach Auskunft des „Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik „Naturgefahren“) liegen die 
ÄB nicht in Bereichen, die mit Georisiken (z. B. großflächige Senkungsgebie-
te, Erdfälle/Dolinen, Anfälligkeit für flachgründige Hanganbrüche, Rutschanfäl-
ligkeit, tiefreichende Rutschungen, Anbruchbereiche, Ablagerungsbereiche) 
verbunden sind und gleichfalls nicht in einer Erdbebenzone nach DIN 4149. 

7.5 Altlasten 

Innerhalb der ÄB ist derzeit kein Altlastenverdacht bekannt, ebenso keine Alt-
ablagerungen oder schädliche Bodenveränderungen. Die die ÄB umfassen-

L,nd 

L,bm 

V,V 

ÄB 1 

ÄB 2 
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den Flurstücke sind im Altlastenkataster des Landkreises Bamberg nicht auf-
geführt. Auch der FNP/LSP macht hierzu keine Aussagen. 

7.6 Geothermie 

Gemäß „Umwelt Atlas Bayern“ (s. Rubrik „Geothermie“) ist festzustellen, dass 
der Bau von Erdwärmesondenanlagen möglich ist. Potenzielle Bohrrisiken bis 
zu einer Tiefe von ca. 100 m sind nicht bekannt, ebenso keine Störungszonen. 
Hinsichtlich der Gesteinsausbildung ist bis ca. 100 m Tiefe von Locker- über 
Festgesteine auszugehen. Auch die Nutzung von Erdwärmekollektoranlagen 
und die Errichtung von Grundwasserwärmepumpen sind möglich. Der Boden 
wird als mit „weitgehend grabbar“ eingeschätzt/beurteilt, partiell kann aber 
Festgestein auftreten 

7.7 Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Bereiche, Wasser-
schutzgebiete, Grundwasser 

7.7.1 Allgemeine Informationen 

Die ÄB liegen gemäß Auskunft des „Bayern Atlas Plus“ nicht im Bereich fol-
gender Flächen: 

• Heilquellenschutzgebiete 

• Trinkwasserschutzgebiete 

• Hochwassergefahrenflächen HQhäufig 

• Hochwassergefahrenflächen HQ100 

• Hochwassergefahrenflächen HQextrem 

• Vorläufig gesicherte Überschwemmungsgebiete 

• Festgesetzte Überschwemmungsgebiete 

• Geschützte HQ100 - Gebiete 

• Vorläufig gesicherte, zur Hochwasserentlastung und Hochwasserrückhal-
tung beanspruchte Gebiete 

• Vorranggebiete für den Hochwasserschutz 

• Vorranggebiete für die Wasserversorgung 

• Vorbehaltsgebiete für die Wasserversorgung 

• Wassersensible Bereiche 

• Risikokulisse 2011/2018 

7.7.2 Grundwasser/Schichtenwasser 

Bezüglich der Grundwasserfließrichtung liegen derzeit keine genauen Er-
kenntnisse vor, jedoch ist im großräumigen Überblick von einer nach Westen 
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(Richtung „Main“) gerichteten Fließrichtung auszugehen.  Ganz im Südosten 
des Plangebietes, südlich des Ladehofes und der hier vorhandenen Abgra-
bungsböschungen, sind zweitweise Schichtwasseraustritte bekannt. 

7.7.3 Oberflächenwasser/Oberflächengewässer 

In den ÄB sind keine Fließ- und/oder Stillgewässer vorhanden. 

Der Markt Zapfendorf verfügt seit Ende des Jahres 2022 über ein „Integrales 
Konzept zum kommunalen Sturzflutrisiko“. Darin verfolgt der Markt Zapfendorf 
hinsichtlich seltener und außergewöhnlicher Regenereignisse neue Wege der 
Ableitung und der Rückhaltung und stellt auch den privaten Objektschutz stär-
ker in den Vordergrund. 

Aus dem in diesem Zusammenhang erstellten Detaillageplan „Ortsteil Zapfen-
dorf - Süd Ereignisdokumentation (Anlage 2.1.6)“ geht hervor, dass sich u. a. 
aus den Grundstücksflächen der BMI (also aus Richtung Osten) sowie aus 
den östlich/südöstlich benachbarten Waldflächen heraus mit Fließrichtung 
nach Westen bei Starkregenereignissen ein „Fließpfad“ ergibt, von dem dann 
anschließend die unterliegende „Gartenstraße“ betroffen ist (s. Abb. 8). 

 
Abb. 8: Ausschnitt aus der Anlage 2.1.6 des integralen Konzeptes (blauer Pfeil: Fließ- 
pfad; blaue Schraffur: betroffene Grundstücke, Darstellung genordet, Geltungsbereich 
mit rot gestrichelter Linie schematisch abgegrenzt; Darstellung genordet, o. M.; 
Quelle: Markt Zapfendorf) 

Als Schutz-/Gegenmaßnahme schlägt das Konzept die Umwandlung des im 
Bereich der Grundstücke mit den Fl.-Nr. 805 und 806 (Gmkg. Zapfendorf, Ei-
gentum Markt Zapfendorf) vorhandenen, direkt östlich am „Oberweg“ liegen-
den Kinderspielplatzes in ein Rückhaltebecken vor (s. Abb. 8: gelber Kreis).  

Diesbezügliche Belange sind im Rahmen der nachgelagerten Planungspro-
zesse zu berücksichtigen. 



Markt Zapfendorf, Landkreis Bamberg 
FNP-/LSP - Änderung, im Bereich 2. Änderung/Erweiterung BBP/GOP „Scheßlitzer Straße/Oberweg“  

 

 - 34 - 

7.8 Sonstige Schutzgüter und Belange 

7.8.1 Belange der Landwirtschaft 

In Folge der Planänderung wird zum Teil eine Umnutzung landwirtschaftlich 
genutzter, Nutzflächen im Umfang von ca. 0,32 ha (Folgenutzung: Gewerbli-
che Bauflächen) vorbereitet (Bereich Fl.-Nr. 686/2, 686/3 (TF), 2055 (TF), alle 
Gmkg. Zapfendorf). Eine Betroffenheit agrarstruktureller Belange (z. B. Exis-
tenzbedrohung in Folge Flächenverlust) ist bei diesem Wert noch nicht zu er-
kennen. 

Gemäß den gesetzlichen Bestimmungen ist mit Grund und Boden sparsam 
und schonend umzugehen (§ 1 a Abs. 2 BauGB, Bodenschutzklausel). Dabei 
sind zur Verringerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für 
bauliche Nutzungen die Möglichkeiten der gemeindlichen Entwicklung insbe-
sondere durch Wiedernutzbarmachung von Flächen, durch Nachverdichtung 
und durch andere Maßnahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie Boden-
versiegelungen auf das notwendige Maß zu begrenzen. Der Markt Zapfendorf 
trägt diesem Belang mit der vorliegenden Planänderung Rechnung. 

Im Rahmen der anschließenden verbindlichen Bauleitplanung sollten die Be-
lange auch bei der Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung berücksich-
tigt werden, insbesondere bei der Wahl der Kompensationsfaktoren. 

7.8.2 Belange der Forstwirtschaft 

Die Belange der Forstwirtschaft sind faktisch nicht betroffen. Bereits derzeit 
sind im Teilbereich auf den Grundstücken mit den Fl.-Nr. 2056 – 2058 und 
2058/1 (alle Gmkg. Zapfendorf) Waldflächen nicht mehr vorhanden. Die bishe-
rigen Darstellungen des FNP/LSP passen insofern nicht mehr zur realen Situ-
ation. Im Rahmen der vorliegenden Änderung erfolgt insofern nur noch eine 
nachrichtliche/redaktionelle Anpassung der bisherigen, zwischenzeitlich über-
holten Darstellungen. 

8. ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN 

Bei der Flächennutzungsplanung handelt es sich um eine sog. vorbereitende 
Bauleitplanung, in der im Sinne einer Absichtserklärung ausschließlich die 
sich aus der geplanten (in diesem Sinne beabsichtigten) städtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung dargestellt werden soll. Damit ent-
wickelt der FNP/LSP zunächst grundsätzlich keine unmittelbare, allgemein 
verbindliche Außenwirkung gegenüber Dritten. Der FNP/LSP stellt keine 
Rechtsnorm dar. Auf § 5 Abs. 2 BauGB wird hingewiesen. Die Aussageschär-
fe des FNP/LSP als städtebauliches Entwicklungsprogramm muss ausrei-
chend Spielraum für nachfolgende Planungen belassen. In diesem Sinne kann 
der FNP/LSP auch die konkrete Konfliktbewältigung grundsätzlich z. B. der 
nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung überlassen (Abschichtung, Ent-
wicklungsgebot). 
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8.1 Art der baulichen Nutzung 

Der wirksame FNP/LSP stellt aktuell im Bereich der Fl.-Nr. 686/2 - 686/4 (alle 
Gmkg. Zapfendorf) jeweils vollflächig Grünflächen im Siedlungsbereich dar, im 
Bereich der Grundstücke mit den Fl.-Nr. 686/1 (Gmkg. Zapfendorf) teilflächig. 
Diese Bereiche werden in gewerbliche Bauflächen (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) 
geändert. 

Bisher als Verkehrsflächen dargestellte Teilflächen des Grundstückes Fl.-Nr. 
686/10 (Gmkg. Zapfendorf) werden gleichfalls in gewerbliche Bauflächen ge-
ändert. 

Das bisher vollflächig als Grünfläche im Siedlungsbereich dargestellte Grund-
stück Fl.-Nr. 704 (Gmkg. Zapfendorf) wird im Südosten teilflächig gleichfalls in 
gewerbliche Bauflächen geändert. 

Bisher am Norden des Grundstückes mit der Fl.-Nr. 705 (Gmkg. Zapfendorf) 
dargestellte Verkehrsflächen werden gemäß der tatsächlichen Situation nun-
mehr grundstücksscharf ebenfalls als gewerbliche Bauflächen dargestellt. 

Bisher als Sonderbauflächen dargestellte Teilbereiche im Norden der Grund-
stücke mit den Fl.-Nr. 686/12 und 686/15 (beide Gmkg. Zapfendorf) werden 
gemäß der tatsächlichen, faktischen Situation künftig parzellenscharf als ge-
werbliche Bauflächen dargestellt. 

Bisher als Grünflächen im Siedlungsbereich dargestellte Teilflächen am Ost-
rand der Fl.-Nr. 686/5 (Gmkg. Zapfendorf) werden stattdessen zukünftig ge-
mäß der faktischen Situation parzellenscharf als Sonderbauflächen (§ 1 Abs. 
1 Nr. 4 BauNVO) dargestellt. 

Das im Änderungsbereich liegende und im wirksamen FNP/LSP bis dato als 
Waldflächen dargestellte Grundstück mit der Fl.-Nr. 2058/1 (Gmkg. Zapfen-
dorf) wird im Zuge der vorliegenden Änderung gemäß der tatsächlichen, fak-
tisch vorhandenen Situation vollflächig als gewerbliche Baufläche dargestellt, 
die Grundstücke Fl.-Nr. 2057 und 2057 (alle Gmkg. Zapfendorf) jeweils teilflä-
chig. 

8.2 Flächen für den überörtlichen Verkehr und die örtlichen Hauptver-
kehrszüge 

Die Darstellung der innerhalb des ÄB 1 liegenden örtlichen/überörtlichen 
Hauptverkehrszüge („Oberweg“) entspricht dem örtlichen Bestand im Bereich 
des Grundstückes mit der Fl.-Nr. 686/9 (Gmkg. Zapfendorf). Die im wirksamen 
FNP/LSP bis dato auf Teilflächen des Grundstückes Fl.-Nr. 686/10 (Gmkg. 
Zapfendorf) dargestellten Verkehrsflächen (vor Ort als Wendehammer ausge-
führt) werden im Rahmen des vorliegenden Verfahrens zurückgenommen und 
in gewerbliche Bauflächen geändert. 

8.3 Flächen für Versorgungsanlagen 

Gemäß der tatsächlichen Situation (faktischer Bestand) wird das Grundstück 
Fl.-Nr. 704/1 (Gmkg. Zapfendorf) als Fläche für Versorgungsanlagen mit der 
Zweckbestimmung „Elektrizität“ dargestellt (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB). 
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8.4 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen 

8.4.1 Allgemeine Hinweise 

Gemäß den Vorgaben des § 55 Abs. 2 WHG sind Neubaugebiete im Trenn-
system zu entwässern, da nur diese nachhaltige Entwässerungsart den aktu-
ellen wasserrechtlichen Grundsätzen entspricht. Die bereits derzeit im Eigen-
tum der BMI befindlichen Betriebsflächen/Grundstücke entwässern bereits 
derzeit im Trennsystem. Alle übrigen, im Geltungsbereich liegenden, bebau-
ten und genutzten Grundstücke werden bereits derzeit im Mischsystem ent-
wässert (so wie die gesamte Ortslage von Zapfendorf auch). 

8.4.2 Schmutzwasserbeseitigung 

In Folge der FNP-/LSP - Änderung ergibt sich gegenüber dem Status quo zu-
künftig kein erhöhter Schmutzwasseranfall zu Lasten der kommunalen Kanali-
sation und der gemeindlichen Kläranlage, da es sich bei sämtlichen Erweite-
rungsflächen des Geltungsbereiches sowie bei den geplanten Nachverdich-
tungsbereichen um Grundstücke im Eigentum der BMI handelt. Hier künftig 
(zusätzlich) anfallende Schmutzwassermengen werden über das betriebsei-
gene Kanalnetz der betriebseigenen Kläranlage zugleitet und gehen daher 
nicht zu Lasten der Öffentlichkeit/Allgemeinheit. 

Der wirksame FNP/LSP stellt bereits derzeit zwei unterirdische Abwasserlei-
tungen der BMI dar. Es handelt sich hierbei um eine betriebseigene Schmutz-
wasserkanalisation, die zur betriebseigenen Kläranlage führt und einen 
„Reinwasserkanal“, der direkt in den Main entwässert. Diese die vorliegend 
prüfgegenständlich kreuzende Darstellung wurde im Rahmen des vorliegen-
den Änderungsverfahrens unverändert übernommen. 

8.4.3 Niederschlagswasserbeseitigung 

Gemäß § 55 Abs. 2 WHG ist Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, zu 
verrieseln oder direkt über eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewässer einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche, noch 
sonstige öffentlich - rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belan-
ge entgegenstehen. 

Die Niederschlagswasserbeseitigung im Bereich der Betriebsflächen der BMI 
erfolgt über einen „Reinwasserkanal“, der direkt in den Main entwässert. Über 
diesen wird unbelastetes Niederschlagswasser, unbelastetes Kühlwasser und 
Kühlwasserkondensat abgeleitet. Dieser Reinwasserkanal ist bereits derzeit 
ausgelastet. Die Kapazitätsgrenze ist erreicht. Künftig zusätzlich anfallende 
Niederschlagswassermengen müssen daher entweder innerhalb der Betriebs-
flächen zur Versickerung gebracht oder der betriebseigenen Kläranlage zuge-
leitet werden. 

Die Niederschlagswasserbeseitigung in allen übrigen Bereichen erfolgt bereits 
derzeit über die gemeindliche Mischwasserkanalisation in die gemeindliche 
Kläranlage. 
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8.4.4 Trinkwasser, Elektrizität, Telekommunikation, Löschwasserversorgung 

Trinkwasser: 

Die beabsichtigten neuen Bauflächen können an die zentrale Wasserversor-
gung des Marktes Zapfendorf angeschlossen werden bzw. sind bereits ange-
schlossen. Die Versorgung des Hauptortes Zapfendorf erfolgt mit Eigenwas-
ser aus zwei Tiefbrunnen. Entsprechende Leitungen sind im Umfeld der dar-
gestellten Bauflächen vorhanden. Die BMI verfügt zudem über drei private 
Grundwasserbrunnen. 

Elektrizität, Telekommunikation: 

Die Stromversorgung und die für die Kommunikation notwendigen Infrastruk-
tureinrichtungen sind durch den/die Bauherren/Grundstückseigentümer in Ab-
stimmung mit dem Markt Zapfendorf und den jeweils zuständigen Spartenträ-
gern zu errichten. Entsprechende Leitungen sind im Umfeld des ÄB vorhan-
den. Die Vorgaben der jeweiligen Spartenträger bei der Leitungsverlegung 
sind im Rahmen der dem Bauleitplanverfahren nachgelagerten Ausführungs-
planung sowie insbesondere bei der Bauausführung zu berücksichtigen. 

Im Rahmen der Bauvorlage und des damit verbundenen, jeweils notwendig 
werdenden Brandschutzkonzeptes ist nachzuweisen, dass eine ausreichende 
Löschwasserversorgung vorhanden und die Löschwasserbereitstellung über 
das öffentliche Trinkwassernetz gewährleistet ist. Andernfalls sind durch die 
künftigen Bauherren/Grundstückseigentümer im Baugenehmigungsverfahren 
geeignete bauliche/technische Zusatzmaßnahmen (z. B. Errichtung von 
Löschwassertanks o. ä.) nachzuweisen. 

8.4.5 Müllbeseitigung 

Ein geordnetes Müllentsorgungssystem (Mülltrennung, Abholung, Transport, 
Wiederverwertung usw.) ist vorhanden, wird durch den Landkreis Bamberg 
organisiert und durch die von ihm beauftragten Abfuhrunternehmen ausge-
führt. 

8.4.6 110 - kV – Bahnstromleitung der Deutschen Bahn Energie GmbH 

Die Änderungsgeltungsbereiche werden von der 110 - kV - Bahnstromleitung 
Nr. 419 Abzw. Nürnberg - Ebensfeld im Bereich der Masten Nr. 8243 – 8245 
gekreuzt (Betreiber/Eigentümer: Deutschen Bahn Energie GmbH) durchquert. 
Die Lage der Freileitung mit Masten und den dazugehörigen Schutzstreifen 
(30,0 m beiderseits der Freileitung ist in der Planzeichnung nachrichtlich dar-
gestellt. Innerhalb des Schutzstreifens unterliegen die Grundstücke Nutzungs-
beschränkungen. Diesbezügliche Belange sind im Rahmen der nachgelager-
ten Planungsprozesse zu berücksichtigen. 
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8.5 Grünflächen 

Die Grundstücke mit den Fl.-Nr. 698 - 702 (alle Gmkg. Zapfendorf) sind im 
wirksamen FNP/LSP jeweils vollflächig als gewerbliche Bauflächen gemäß § 1 
Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt. Im Rahmen der vorliegenden Änderung 
werden die Grundstücke mit den Fl.-Nr. 700 – 702 (alle Gmkg. Zapfendorf) 
jeweils vollflächig in Grünflächen gemäß § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB geändert, die 
Grundstücke mit den Fl.-Nr. 698 und 699 (beide Gmkg. Zapfendorf) jeweils 
nur teilflächig. Der Markt Zapfendorf beabsichtigt hier insbesondere aus 
schallschutztechnischen Gründen die Entwicklung von Puffer-/ Abstandsflä-
chen zwischen den gewerblichen Bauflächen und den westlich benachbarten 
Siedlungsflächen (überwiegend mit Wohnbebauung). 

Im Bereich des Grundstückes mit der Fl.-Nr. 704 (Gmkg. Zapfendorf) sind teil-
flächig unverändert Grünflächen, zukünftig hingegen im südöstlichen Grund-
stückseck jedoch gewerbliche Bauflächen dargestellt (s. hierzu Ausführungen 
in Teil A. Kap. 8.1 „Art der bauliche Nutzung“). 

8.6 Sonstige Planzeichen und Darstellungen 

Gemäß den Vorgaben des § 9 Abs. 7 BauGB ist die Grenze des räumlichen 
Geltungsbereiches der FNP-/LSP - Änderung zeichnerisch in schwarzer Farbe 
dargestellt (Planzeichen Nr. 15.13 PlanZV). 

9. ARTENSCHUTZ 

Aus dem Zusammenspiel von § 44 Abs. 5 Sätze 2 und 5 BNatSchG folgt, 
dass den Zugriffsverboten (s. § 44 Abs. 1 BNatSchG: Tötungsverbot, Stö-
rungsverbot, Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestätten, Schutz von Pflan-
zen) in den für die Bauleitplanung interessierenden Fassungen durch § 44 
Abs. 5 BNatSchG nur die europarechtlich unter besonderen Schutz gestellten 
Arten unterliegen, mithin die Arten nach Anhang IV der Flora - Fauna - Habitat 
- Richtlinie (FFH - RL) und die europäischen Vogelarten. 

Geprüft werden folgende Verbote: 

• Tötungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), 

• Störungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) und 

• Verbot des Beschädigens und Zerstörens von Fortpflanzungs- und Ruhe-
stätten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) 

Unter Berücksichtigung dieser Aspekte sind im Rahmen der anschließenden 
verbindlichen Bauleitplanung artenschutzrechtliche Belange zu ermitteln, zu 
prüfen und sofern notwendig Vermeidungsmaßnahmen bzw. CEF - Maßnah-
men (continuous ecological functionality - measures - Maßnahmen für die 
dauerhafte ökologische Funktion) festzusetzen. 
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10. FLÄCHENBILANZ 

Die ÄB umfassen insgesamt eine Fläche von gerundet ca. 1,68 ha. 

ÄB 1 umfasst eine Fläche von gerundet ca. 1,42 ha und teilt sich wie folgt auf: 

Gewerbliche Bauflächen: 0,58 ha 40,85 % 

Sonderbauflächen: 0,06 ha 4,23 % 

Verkehrsflächen: 0,06 ha 4,23 % 

Flächen für Versorgungsanlagen: 0,01 ha 0,70 % 

Grünland 0,71 ha 50,00 % 

Geltungsbereichsgröße: 1,42 ha 100,00 % 

ÄB 2 umfasst eine Fläche von gerundet ca. 0,26 ha und teilt sich wie folgt auf: 

Gewerbliche Bauflächen: 0,26 ha 100,00 % 

Geltungsbereichsgröße: 0,26 ha 100,00 % 

11. GESETZE, RICHTLINIEN, VERORDNUNGEN, DIN - NORMEN 

Aus planungsrechtlicher und bauleitplanerischer Sicht gelten die in Teil A. Ka-
pitel 1 („Planungsrechtliche Grundlagen“) aufgeführten Gesetze und Verord-
nungen. Die in der Planurkunde, in der Planbegründung und im Umweltbericht 
ggf. in Bezug genommenen DIN - Vorschriften können im Rathaus des Mark-
tes Zapfendorf (96199 Zapfendorf, Herrngasse 1, Obergeschoss, Zimmer 14) 
während der allgemein bekannten Dienst- und Öffnungszeiten eingesehen 
werden. Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrunde gelegten 
Gesetze, Richtlinien, Verordnungen usw. stehen im Internet bzw. in öffentli-
chen Bibliotheken zur Einsicht frei zur Verfügung. 

B. UMWELTBERICHT 

Es gilt § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB. Hier ist eine Regelung über die Abschichtung 
der Umweltprüfung enthalten, um zu vermeiden, dass Doppelermittlungen und 
-bewertungen erfolgen. Erkenntnisse, die in einem zeitlich nachfolgenden oder 
zeitgleich durchgeführten Planungsverfahren mit Umweltprüfung gewonnen 
werden/worden sind, sollen in das konkrete Bauleitplanverfahren mit der Folge 
eingehen, dass die dort vorgenommene Umweltprüfung auf zusätzliche oder 
andere erhebliche (d. h. abwägungserhebliche) Umweltauswirkungen be-
schränkt wird. Dabei kommt es auf die Stellung des jeweiligen Bauleitplanver-
fahrens in der planungsrechtlichen Hierarchie nicht an (vgl. zu den unter-
schiedlichen Konstellationen Schrödter, in: Schrödter, § 2 RdNrn. 173 ff). Im 
Rahmen der vorliegenden vorbereitenden Bauleitplanung ergeben sich auch 
keine anderen bzw. zusätzlich abwägungserheblichen Umweltauswirkungen, 
die hier zu berücksichtigen gewesen wären. 
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