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1. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan des Marktes Zapfendorf ist der Be-
reich des Bebauungsplanes ,,Zapfendorf - Ost I, der aufgehoben werden soll, als Wohnbau-
fliche bzw. gemischte Bauflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ,,Zapfendorf - Ost I trat am 05.10.1979 in Kraft, wobei fiir den gréf8ten
Teil der Fliache ein ,,Allgemeines Wohngebiet* gnd fiir einen kleinen Teil ein ,,Dorfgebiet*
festgesetzt wurden. Bis heute wurden folgende Anderungsverfahren dazu vorgenommen:

- Vereinfachte Anderung hinsichtlich der GrundstiicksgréBe bzw. einer Zufahrtsfliche fiir die
Grundstiicke Reuther Weg 5, F1.Nr. 442/25 bzw. Reuther Weg 28, F1.Nr. 481/8 und 466/11
(inkraftgetreten am 17.10.1980)

- Anderung hinsichtlich der Einteilung der Bauflichen im Bereich Baumfeld/Oberleiterbacher
Str., F1.Nrn. 449, 449/2, 449/5, 450, 450/1, 451, 451/1, 451/5, 452, 452/3, 452/4
(20.03.1981)

- Anderung hinsichtlich der Bauflichen bzw. einer 6ffentlichen Griinfliche fiir die Grundstii-
cke Ringstr. 14, F1.Nr. 442/13, Klingenweg 22, F1.Nr. 442/12 bzw. Reuther Weg 10 und 12,
FL.Nr. 466/25 und 466/26 (31.07.1981)

- Vereinfachte Anderung hinsichtlich eines Baurechtes fiir das Grundstiick Weiherweg 6,
FL.Nr. 466/4 (23.04.1982)

- Vereinfachte Anderung hinsichtlich eines Baurechtes fiir das Grundstiick Reuther Weg 10,
FLNr. 466/25 (23.04.1982)

- Vereinfachte Anderung hinsichtlich der Grundstiicksaufteilung fiir die Grundstiicke Im
Melm 18 / Ringstr. 29 a, F.Nm. 216/1 und 216/2 (10.01.1986)

- Vereinfachte Anderung hinsichtlich eines Baurechtes fiir die Grundstiicke Ringstr. 12 /
Reuther Weg 1, FI.Nrn. 442/9 und 442/10 (24.12.1988)

- Anderungen bzgl. Dachform, -neigung, -eindeckung, -gauben, -ausbauten und Nebenanla-
gen (14.10.1994)

- Vereinfachte Anderung hinsichtlich der Bauflichen, Hauptfirstrichtung und des Mafes der
baulichen Nutzung fiir das Grundstiick Klingenweg 22, F1.Nr. 442/12 (31.07.1998)

- Vereinfachte Anderung hinsichtlich der Bauflichen, Hauptfirstrichtung und des Mafes der
baulichen Nutzung fiir das Grundstiick Klingenweg 22, F1.Nr. 442/12 (12.03.1999)

Mit Beschluss vom 17.07.2025 hat der Marktgemeinderat Zapfendorf das Verfahren zur Auf-
hebung des Bebauungsplanes ,,Zapfendorf - Ost I einschlielich der dazu ergangenen Ande-
rungen eingeleitet. Das Bebauungsplangebiet ist im beigefiigten Lageplan eingezeichnet.

2. Beschreibung des Planungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet ,,Zapfendorf - Ost I ist im Osten, Stiden und Westen durch beste-
hende Bebauungsstrukturen der Ortschaft Zapfendorf begrenzt. Im Norden grenzt es an die
freie Landschaft an.

Folgende Straflen befinden sich ganz oder teilweise innerhalb des Geltungsbereiches:
Baumfeld, Caspar-Peipas-Str., Im Melm, Oberleiterbacher Str., Obstgarten, Reuther Weg,
Ringstrale, Steinbergweg, Weiherweg



-4 -

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich voll- oder teilflachig folgende Grundstiicke der
Gemarkung Zapfendorf:

74, 87/4,167/1, 168/2, 201, 202, 202/1, 204, 204/1, 204/2, 205, 205/3, 205/4, 206, 206/1,
206/2, 206/3, 206/4, 206/5, 206/6, 211, 211/1, 211/2, 212/1, 212/2, 212/3, 212/4, 212/5,
212/6,212/7,212/8,212/9, 212/10, 212/11, 212/12, 212/13, 212/14, 212/15, 212/16, 212/17,
212/18, 212/19, 212/20, 212/43, 212/44, 215/1, 216/1, 216/2, 216/4, 217/1, 217/3, 219/1,
220/2,220/3, 220/4, 221/2, 222, 222/1, 223/1, 224, 224/1, 225, 225/1225/3, 225/5, 230/2,
230/3, 230/4, 230/5, 230/6, 230/7, 270/1, 270/21, 270/80, 440/1, 440/2, 442/1, 442/2, 442/3,
442/4,442/5, 442/6, 442/7, 442/8, 442/9, 442/10, 442/11, 442/12, 442/13, 442/14, 442/15,
442/17,442/18, 442/19, 442/20, 442/21, 442/22, 442/23, 442/24, 442/25, 442/26, 442/27,
442/28, 442/29, 442/30, 442/31, 442/32, 442/33, 442/34, 442/35, 442/36, 442/37, 442/50,
442/52, 443, 443/1, 444/1, 444/2, 445, 445/1, 446/6, 447, 448, 449, 449/2, 449/4, 449/5, 450,
450/1, 450/2, 451, 451/1,451/2, 451/5, 452, 452/1, 452/2, 452/3, 452/4, 455/1, 455/2, 456,
457,466/1, 466/2, 466/3, 466/4, 466/5, 466/6, 466/7, 466/8, 466/9, 466/10, 466/11, 466/13,
466/14, 466/15, 466/16, 466/17, 466/18, 466/19, 466/20, 466/21, 466/22, 466/23, 466/24,
466/25, 466/26, 466/27, 467/3, 467/5, 470, 470/4, 477, 481, 481/7, 510 und 631/17

Das Gebiet wurde in den 1970er bzw. 1980er-Jahren erschlossen.

Die meisten Grundstiicke sind in den vergangenen fast 5 Jahrzehnten bebaut worden. Es sind
nur noch vereinzelt unbebaute Fldchen vorhanden.

3. Anlass und Ziele der Planung

Der Markt Zapfendorf mochte mit der Bebauungsplanaufthebung den allgemeinen Zielen der
heutigen Stiddtebauplanung gerecht werden. Zu den Aufgaben und Pflichten jeder Gemeinde
gehort es u. a. Bauleitplédne aufzuheben, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist (vgl. § 1 Abs. 3 Baugesetzbuches (BauGB)i. V.m. § 1
Abs. 8 BauGB). Der Bebauungsplan ,,Zapfendorf - Ost [ wurde auf seine stddtebauliche
Notwendigkeit, Aktualitit und zeitgeméBes Baurecht {iberpriift mit dem Ergebnis, dass er den
heutigen Anspriichen nicht mehr gerecht wird. Er ist daher aufzuheben.

Der aufzuhebende Bebauungsplan wurde einst erlassen, um geordnet notwendige Wohnbau-
flichen zu schaffen, die aufgrund der AulBenbereichslage dort nicht zulédssig gewesen wiren.
Mit der Erschliefung und fast ginzlichen Bebauung ist das Ziel einer nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung erreicht worden. Die kiinftige Steuerung ist sinnvoller iiber die gesetzli-
chen Regelungen des BauGB und der Bayerischen Bauordnung (BayBO) im Innenbereich
gemil § 34 BauGB gewdéhrleistet.

Verdichtete Bebauung und Fldchensparen

Die Ortschaft Zapfendorf ist aufgrund der Lage zwischen Main, Eisenbahnstrecke Miinchen -
Berlin und der Autobahn BAB 73 in ihrer Entwicklungsmoglichkeit in die freie Natur sehr
eingeschrinkt. Mit Nachverdichtung und Innenentwicklung soll ein flichensparendes Bauen
erreicht werden.

Aus Umwelt- und Klimaschutzgriinden wird man vom Baustil der letzten 50 Jahre (Einfamili-
enhduser auf groen Baupldtzen) abriicken miissen. Schaut man in die weiter zuriickliegende
Vergangenheit, erkennt man, dass bis Ende der 1960er Jahre in den Ortschaften eine dichtere
bzw. hohere Bebauung vorherrschte. Eine solche wird auch zukiinftig notwendig sein, um den
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Wohnbedarf moglichst flichensparend zu decken. Deshalb sollte es Bauinteressenten moglich
sein, wertvollen Baugrund moglichst effizient zu nutzen. Auch ein generationsgerechtes Bau-
en ist zu ermoglichen.

Mit den Abstandsvorschriften der BayBO seit 01.02.2021 soll eine verdichtete Bebauung und
damit eine Verringerung des Fldchenverbrauchs erreicht werden. Bereits die BauGB-Novelle
von 2013 war als ,,Gesetz zur Stirkung der Innenentwicklung in den Stiddten und Gemeinden*
iiberschrieben und gab das Ziel vor, die Neuinanspruchnahme von Fliachen auf der ,,Griinen
Wiese* zu reduzieren.

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

Regelungstiefe

Die Art der Regelungstiefe in alten Bebauungsplénen spiegelt den einstigen Zeitgeist wider.
Diese Regelungsbreite und -tiefe libersteigt oftmals das notwendige Mal3 und ist heutzutage
weder gewollt noch rechtlich durchsetzbar.

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

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

Erhohung der Gestaltungsmoglichkeiten
Den Bauherren werden mit der Bebauungsplanauthebung zusétzliche Gestaltungsmoglichkei-
ten gegeben, die eine Errichtung von Gebduden nach den aktuellen Vorstellungen erlauben.

Erteilte Ausnahmen und Befreiungen

In den einzelnen Bebauungsplangebieten wurden im Laufe der Jahre zahlreiche Ausnahmen
und Befreiungen erteilt, die bei den Entscheidungen iiber die bauplanungsrechtliche Zuldssig-
keit von neuen Bauvorhaben zu beriicksichtigen sind. Aufgrund der in den vergangenen Jahr-
zehnten erteilten Vielzahl an Ausnahmen und Befreiungen ist es schwer moglich, dabei an
alle bereits erteilten, vergleichbaren Ausnahmen und Befreiungen zu denken.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Desweiteren weisen viele éltere Bebauungsplédne kleine Baufenster aus. Kiinftig wird die Be-
bauung durch das Abstandsflichenrecht der BayBO limitiert. Durch den Wegfall der engen
Baufensterfestsetzungen ist eine flexiblere Bebaubarkeit hinsichtlich der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen moglich.
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Erleichterung flir Bauherren und Planer durch Abbau von Vorschriften

Fiir viele Bauherren und Planer ist der Wegfall von Bebauungsplanfestsetzungen eine Erleich-
terung. Selbst mit der Materie vertraute Fachleute sind nur schwer in der Lage, oftmals selbst
kleinere BaumafBnahmen in ihrer Zuléssigkeit schnell und rechtssicher zu beurteilen.

Fiir die aufgrund der in der Vergangenheit ausgesprochenen Befreiungen ohnehin zuldssigen
Abweichungen vom Bebauungsplan sind bisher dennoch entsprechende Antrige zu stellen,
die kiinftig wegfallen.

Arbeitserleichterung fiir die Verwaltung und Verbesserung des Biirgerservice

Durch das Wegfallen der vielen Festsetzungen wird eine einfachere Regelung herbeigefiihrt,
was dazu fiihrt, dass fiir die Bauherren weniger Vorgaben bestehen. Der Verwaltungsaufwand
in der Bauberatung und bei der Uberpriifung von Bauantrigen wird erheblich gesenkt.

4. Planungsrechtliche Beurteilung nach der Aufhebung

Nach der Aufhebung des Bebauungsplanes liegt das Plangebiet im Innenbereich gemil § 34
BauGB. Bauvorhaben miissen sich gemif3 § 34 Abs. 1 BauGB nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die liberbaut werden soll, in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfiigen.

Das Plangebiet entspricht aufgrund der bisher geltenden Festsetzungen im groften Teil der
Flache einem ,,Allgemeines Wohngebiet™ (§ 4 Baunutzungsverordnung - BauNVO) und in
einen kleinen Teil einem ,,Dorfgebiet” (§ 5 BauNVO). Vorhaben sind geméf § 34 Abs. 2
BauGB nur dann zuléssig, wenn sie nach der BauNVO im jeweiligen Baugebietstyp allge-
mein zuldssig wéren.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan weist den Bereich des Bebauungsplanes ,,Zapfen-
dorf - Ost I*“ als Wohnbaufldache bzw. gemischte Baufldche aus. Hier ist keine Anderung er-
forderlich.

Jeder Bauantrag unterliegt einer Einzelfallpriifung, ob die vorgenannten Vorschriften einge-
halten werden.

5. Umweltbericht

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



6. Erschliefung

Wie bereits bei Nr. 2 ausgefiihrt, erfolgte die ErschlieBung in den 1970er und 1980er-Jahren.
Mit der Bebauungsplanauthebung dndert sich am aktuellen Zustand nichts.

7. Verfahren

Die Bebauungsplanauthebung wird nach dem im Baugesetzbuch vorgeschriebenen zweistufi-
gen Regelverfahren durchgefiihrt.

Nachfolgende Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw. bereits durchgefiihrt (die Daten wer-
den im laufenden Verfahren erginzt):

Der Marktgemeinderat Zapfendorf hat am 17.07.2025 die Einleitung des Aufhebungsverfah-

rens zum Bebauungsplan ,,Zapfendorf - Ost I** (einschlieBlich aller dazu ergangenen Ande-
rungen) beschlossen (§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Im gemeindlichen Mitteilungsblatt am 01.08.2025 wurde der Beschluss ortiiblich bekanntge-
macht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Bekanntmachung iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1
BauGB erfolgte im gemeindlichen Mitteilungsblatt am 01.08.2025.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der
Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemél § 4 Abs. 1 BauGB fand vom
04.08.2025 bis zum 05.09.2025 statt.

Der Entwurf der Bebauungsplanauthebung in der Fassung vom 23.10.2025 wurde aufgrund
des Beschlusses des Marktgemeinderates Zapfendorf vom 23.10.2025 gemill § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 10.11.2025 bis 10.12.2025 6ffentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Aus-
legung des Entwurfes der Bebauungsplanauthebung wurde am 07.11.2025 ortsiiblich be-
kanntgemacht.

Gleichzeitig fand die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemall § 4 Abs. 2 BauGB statt.

In seiner Sitzung am 15.01.2026 beschloss der Markgemeinderat Zapfendorf die Aufthebung
des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.10.2025 als Satzung gemif3 § 10 Abs. 1 BauGB.

Der Satzungsbeschluss zur Authebung des Bebauungsplanes ist am 30.01.2026 ortsiiblich
bekanntgemacht worden. Die Aufhebung des Bebauungsplanes wird seit diesem Tage wih-
rend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht im Rathaus des Marktes Zapfen-
dorf bereitgehalten und iiber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben wird. Auf die Vor-
schriften des § 44 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen
worden.

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



8. Beteiligte Fachstellen

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden / Tréiger 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB wurden folgende Fachstellen beteiligt:

- Landratsamt Bamberg

- Regierung von Oberfranken, Bayreuth

- Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

- Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Siid, Kompetenzteam Baurecht, Miinchen
Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Fachstellen beteiligt:
- Landratsamt Bamberg

- Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

- Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Siid, Kompetenzteam Baurecht, Miinchen
Zapfendorf, 02.02.2026

Markt Zapfendorf

Senger
Erster Blirgermeister



