Offentliche Bekanntmachung
. uber die
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,,Klostergarten*
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
Markt Zell a. Main

Der Marktgemeinderat des Marktes Zell a. Main hat in der 6ffentlichen Sitzung am 27.02.2024 gem.
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, die Aufstellung der 2. Anderung (Teildnderung) des Bebauungsplans
,Klostergarten" als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren durchzufihren.

Mé&glichkeit der AuBerung nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Die Offentlichkeit wurde mit Bekanntmachung vom 06.03.2024 auf die Méglichkeit der Unterrichtung
und AuBerung nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB hingewiesen. In der Zeit vom 07.03.2024 bis ein-
schlieBlich 22.03.2024 bestand die Moglichkeit, sich im Rathaus des Marktes Zell a. Main, Rathaus-
platz 8, 97299 Zell a. Main, 1. Stock, Zimmer 21, wahrend der iiblichen Offnungszeiten lber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten
und sich zur Planung schriftlich oder mindlich zu auern. Der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntma-
chung uber den Aufstellungsbeschluss und die auszulegenden Unterlagen waren zusétzlich im In-
ternet unter der Internet-Adresse www.zell-main.de eingestellt. Stellungnahmen aus der Offentlich-
keit sind nicht eingegangen.

Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 28.10.2014

Der Marktgemeinderat des Marktes Zell a. Main hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 18.11.2025
beschlossen, den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Klostergarten* vom
28.10.2014 aufzuheben.

Sachverhalt

Fir den Geltungsbereich der 2. Anderung wurde bereits ein Bauleitplanverfahren mit dem Aufstel-
lungsbeschluss vom 28.10.2014 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB eingeleitet. Mit
einem fritheren Entwurf wurden Beteiligungen gemaf §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 18.05.2015 bis 22.06.2015 sowie gemaR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB in der Zeit vom 13.01.2016
bis 27.01.2016 durchgefiihrt. Allerdings wurde das urspriingliche Bauleitplanverfahren weder durch
einen Beschluss abgeschlossen noch eingestellt.

Aufgrund neuer Uberlegungen und Planungen sowie geénderter planungsrechtlicher Vorschriften
hat der Marktgemeinderat des Marktes Zell a. Main in der 6ffentlichen Sitzung am 27.02.2024 gemal
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, die 2. Anderung (Teilénderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten*
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB in einem neuen Verfahren durchzufih-
ren.

Um das neu eingeleitete Verfahren ordnungsgemaf durchfiihren zu kdnnen, muss der Aufstellungs-
beschluss vom 28.10.2014 durch einen Beschluss des Marktgemeinderats aufgehoben werden.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Zell a. Main hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 18.11.2025 die
2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten* gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in der
vorliegenden Fassung vom 18.11.2025 mit der Vorgabe gebilligt, dass

- 30% der Wohnbauflache im WA1 und WA2 fiir den geférderten Wohnungsbau eingesetzt wird
- im Bereich des Rathausplatzes die Dachausbildung als geneigtes Dach festgeschrieben wird.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Billigungsbeschluss &ffentlich bekannt zu machen und die Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs.
2 BauGB durchzufiihren.

Gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt, den Billigungsbeschluss &ffentlich bekannt zu machen
und die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.



Die Planunterlagen bestehen aus:

e Entwurf des Bebauungsplans (Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen und Hinweisen) in der
Fassung vom 18.11.2025
Begriindung zum Bebauungsplan in der Fassung vom 18.11.2025
e Anlage 1
Kampfmitteltechnische Stellungnahme zur firmeneigenen Luftbildauswertung,
B-MOS Baugruppe Munition Ortungsservice GmbH, Wirzburg, Stand 05.02.2024
* Anlage 2
Geotechnischer Bericht Baugrund, Bericht-Nr. 24-6874-G
Biro A&K-GeoConsult von der Stein GmbH, Volkach, Stand 30.06.224

Ziel und Zweck der Planung B

Mit dem neu eingeleiteten Bauleitplanverfahren ,2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans
.Klostergarten“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nachverdichtung in zentra-
ler Lage im Umfeld des Rathauses, des katholischen Kindergartens, der katholischen 6ffentlichen
Bicherei und der Pfarrei St. Laurentius im Sinne der Innenentwicklung geschaffen werden. DarUber
hinaus sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans unter Berlcksichtigung einer perspektivi-
schen Weiterentwicklung an den zwischenzeitlich errichteten Neubau des Kindergartens angepasst
werden.

Insbesondere soll kurzfristig das Planungsrecht flr ein ,Haus der Gesundheit* unmittelbar an der
Hauptstrale geschaffen werden.

Folgende Ziele wurden formuliert:

e Sicherung einer qualifizierten stidtebaulichen Dichte und eines schonenden Umgangs mit Grund
und Boden im Sinne der Nachverdichtung und Innenentwicklung im Bestand

e Sicherung und Gewahrleistung einer Weiterentwicklung (Erweiterungsmoglichkeit, z.B. Aufsto-
ckung) des bestehenden Kindergartens

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung ergédnzender Nutzungen,
darunter: Haus der Gesundheit, Erweiterung der Pfarrei: Errichtung Kapelle, Erweiterungsmog-
lichkeit des Rathauses, Schaffung von Wohnungsangeboten, Erhalt und Starkung der griinen
Mitte im Zentrum des Quartiers, Sicherung und Schaffung notwendiger Pkw-Stellplatze flr die
bestehenden und zukiinftigen Nutzungen, Sicherung einer guten stadtebaulichen Anbindung an
die bestehenden Siedlungseinheiten, Erhéhung der Verkehrssicherheit im Umfeld des Kindergar-
tens (Optimierung der Hol- und Bring-Situation, Optimierung der fuRlaufigen Erschlie®ung inkl.
Strallenquerung)

Insgesamt betragt die Groflte des Geltungsbereichs etwa 1 Hektar,
Dieser umfasst die Grundstliicke mit den FI.-Nrn. 1192, 1192/1 und 1185/1 als Teilflache der Haupt-
strale.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Grundstlicke abgegrenzt:

Im Norden: FI.-Nrn.: 1186,6, 1186/28, 1186/7, 1186/6, 1186/26, 11786
Im Osten: FI.-Nrn.: 1195/16, 1194, 1194/2

Im Siden: Fl.-Nrn.: 287/2, 287, 287/4

Im Westen: FI.-Nrn.: 1185/1 (Teilflache)



MalRgeblich ist im Einzelnen der nachfolgende Kartenausschnitt:
(Ohne Malistab)
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Verfahren

Die 2. Anderung (Teiléanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten* wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Die Anwendungs-
voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil

der Schwellenwert von 20.000 m? gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB bezogen auf die
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, bei einer Flache des Geltungsberei-
ches von ca. 10.000 m? unterschritten wird,

durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder Landesrecht unterliegen,
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannte Schutzgiiter bestehen: FHH- oder Vogelschutzgebiete befindet sich nicht in rdumlicher
Nahe des Planungsgebietes.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Markt Zell a. Main macht von den Anwendungsmdglichkeiten des § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB wie folgt Gebrauch:

Verkiirztes Aufstellungsverfahren: Gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der Offentlich-
keit wird gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Keine Umweltpriifung: Geman § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwen-
den.

Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fir die zulas-
sige Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird, gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig; die Er-
mittlung und Bereitstellung von Ausgleichsflachen sind daher nicht erforderlich.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan als Gemeinbe-
darfsflache dargestellt.

Der Teilbereich, der mit den Darstellungen des wirksamen Fl&chennutzungsplanes nicht Gberein-
stimmt, wird im Zuge der Berichtigung gern.§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst. Die Berichtigung
des FNP erfolgt nach Rechtskraft des Bebauungsplanes; Sie stellt einen redaktionellen Vorgang dar,
auf den die Vorschriften Gber die Aufstellung von Bauleitpldnen keine Anwendung findet.

Die Unterlagen liegen in der Zeit vom

01.04.2026 bis einschlieBlich 06.05.2026
im Rathaus des Marktes Zell a. Main, Rathausplatz 8, 97299 Zell a. Main,
1. Stock, Zimmer 13,
wihrend der allgemeinen Offnungszeiten éffentlich aus:

Montag 07:15 - 12:15 Uhr 13:00 - 17:00 Uhr
Dienstag 07:45 - 12:15 Uhr
Mittwoch 07:45 - 12:15 Uhr
Donnerstag 07:45 - 12:15 Uhr 13:00 - 18:00 Uhr
Freitag 07:45 - 12:15 Uhr

Gleichzeitig sind die Unterlagen gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auch auf der Homepage des
Marktes Zell a. Main unter:
https://www.zell-main.de/bauleitplanung/

sowie im zentralen Internetportal des Freistaats Bayern gemaR § 3 Abs. 2 Satz 5 BauGB unter:
« https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal
zur Einsicht veroffentlicht.

Hinweise:

Es wird gebeten, die Stellungnahmen schriftlich an Markt Zell a. Main, Rathausplatz 8, 97299 Zell
a. Main oder per E-Mail unter: rathaus@zell-main.de oder mundlich zur Niederschrift oder telefo-
nisch unter Tel.: 0931-46878-32 zur Niederschrift bis einschlief3lich 06.05.2026 (Ende der Beteili-
gungsfrist) abzugeben.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfassung des Bebauungs-
plans unbericksichtigt bleiben, wenn der Markt Zell a. Main den Inhalt nicht kannte und nicht hatte
kennen muassen und deren Inhalt fur die RechtmaRigkeit des Bebauungsplans nicht von Bedeutung
ist.

Datenschutz:

Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage der Art. 6 Abs. 1 Buchst. e
(DSGVO) i. V. mit § 3 BauGB und dem BayDSG. Sofern Sie |Ihre Stellungnahme ohne Absenderan-
gaben abgeben, erhalten Sie keine Mitteilung Uber das Ergebnis der Priifung. Weitere Informatio-
nen entnehmen Sie bitte dem Formblatt ,Datenschutzrechtliche Informationspflichten im Bau-
leiplanverfahren“ das ebenfalls &ffentlich ausliegt und im Internet unter der 0.g. Internet-Adresse
eingestellt ist.

Diese Bekanntmachung erfolgt hiermit ortstblich geman § 2 Abs. 1 BauGB.

Markt Zell a. Main, den 5 0 : 03 N7

Kipke, 1. Burgermeister
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