. \ = @\ 95|16 Textliche Festsetzungen Verfahrensvermerke
Markt Ze” d. Mam °& %O 0{; A\ A 1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) A 8.4 Die Grundstickseigentiimer sind fir die ordnungsgemale und fachgerechte Pflege und Erhaltung 16. Gelandeveranderungen 1 Der Markt I derat des Marktes Zell Main hat in der Sffentiichen Sit 27 02.2024
A A " " © A 1.1 Festgesetzt ist ein "Mischgebiet" (MI) gem. § 6 BauNVO entsprechend der Darstellung im der Begriinungsmafinahmen verantwortlich. Ausgefallene Baume sind durch entsprechende A 16.1 Hohenunterschiede durch Aufschiittungen und Abgrabungen sind durch zu bepflanzende : er Markigemeinaerat des Varkies £ell am Main hat in der olientiichen sitzung am £7.0.2. gem.
2. Anderung (Tellanderung) des Bebauungsplans KIOStergarten WH Bestand = 8,00m AR GB1 zeichnerischen Teil. Nachpflanzungen zu ersetzen. Béschungen (Neigung mindestens 1:1,5), Stiitzmauern oder Gabionen auf dem Baugrundstiick § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, die 2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten” als
| A | % R %E‘Biim”dm’oom . «\\ \l'ﬁ Flédche fiir den A1.1.1 In dem als MI ausgewiesenen Gebiet sind A 8.5 Vorhandene, vitale Laubbdume auBerhalb der liberbaubaren Flachen sind zu erhalten und zu auszugleichen. Zudem sind § 78 WHG und §§ 78 a und b WHG zu beachten. Bebauungsplan der Innenentwicklung nach§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchzufiihren.
WA 2 o A P _ Gemeinbedarf - - Gartenbaubetriebe (Anlage nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) und pflegen. Im Ubrigen gilt die "Baumschutzverordnung der Marktgemeinde Zell am Main zum Schutz .
SR04 A v Z 5 aﬁzo \ Offentliche Verwaltung - Tankstellen (Anlage nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) sowie von Baumen und Strauchern" in ihrer aktuellen Fassung. A17. Einfriedungen o . ) > Bggﬁ::ﬁ:{gﬁg:ﬁsvsfrggS;eml_"g?:?;n A%z..og ',ﬁ_fé“é’éféﬂ'ﬁ[‘,rﬁeok?_ Bgt.zgoezrza;:téinSChligmiCh 22 03.2024
B % a\ GRZ 0.6 ; 2 - Vergnugungsstatten (Anlage nach § QAbs. 2 Nr. 8 BauNVO) . o A 8.6 Steingarten (insektenfeindlichen Schottergarten) sind unzulassig. A 17.1 Stralienseitige Einfriedungen entlang der He?uptstrgfse. sind bis zu einer Hohe von 1,00 m gemessen Gelegenheit gegeben, zu den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung zu unterrichten und zur Planung
WH = max. 9,50 m » e=an “‘g. X g in Anwendung von §1 Abs. 5 BauNVO i.V.m §1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig. A8.7 Pflanzenverwen_dunq o _ ) von der geplanten Oberkan_te de_s Burge_rstelgs zulassig. o zu aulern.
GH = max. 13.50 m 7—% 19241 \ < ot GH = max. 13,00 m Artenwahl: Es sind heimische, standortgerechte Laub- oder ortstypische Obstgehdlze zu Im gesamten Geltungsbereich sind Einfriedungen ausschliel3lich aus Holz, Stahl oder als Hecke
. ,\,\36\ @ DN = 40° A 1.2 Festgesetzt ist ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA1 und WA2) gem. § 4 BauNVO entsprechend verwenden. Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen ist unzulassig. zulassig. Zudem sind § 78 WHG und §§ 78 a und b WHG zu beachten. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom __.__.____ einschlief3lich seiner Begriindung wurde
DN = max. 60° oo R ) Z = max. der Darstellung im zeichnerischen Teil. Als Mindestqualitaten fir die Gehdlzpflanzungen werden festgesetzt: durch den Marktgemeinderat des Marktes Zell am Main in der offetnlichen Sitzungam __.__._
Zum Rathausplatz e : /f\ A1.2.1 In den als WA1 und WA2 ausgewiesenen Gebieten sind - Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm %elb_'”Lgt- " do dor Bosch Durchfihrung der Betail dor Offtentlichkeit 3 Abs. 2 BauGE
DN = min. 40° 7 e o oh - Gartenbaubetriebe (Ausnahmsweise zuldssige Anlage nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und - Obstbaum/Wildobstbaum, leichter Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm edlfj Zel'g'% V,‘?_“r € gr lfschbushg_zgr “r‘(’j u r“tf‘g ‘;r,_ e e',_'fgf’””ﬁ_ her 5 T” Ichkel ge”lp%b ZSB' GaBu
2 % 3 Lo A\ - Tankstellen (Ausnahmsweise zuldssige Anlage nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) - Heister, 2 x verpflanzt 150-175 cm / 3 x verpflanzt 175-200 cm- Straucher, v. Str. 3-5 Tr. 40-60 / 60-100 cm B.  Textliche Hinweise ;gfasstr eteiligung der Fachbehorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 Bau
< A2 ) ? in Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m §1 Abs. 9 BauNVO nicht zul&ssig. - Die Pflanzqualitaten richten sich nach den Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen und der DIN 18916. B 1. Entwasserung, Umgang mit Niederschlagswasser : : "
\&%6\6 s \ A E P _ GB2 A 1.2.2Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets (WA1 und WA2) sind bei Neubauten gem. B 1.1 Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Die Vercffentiichung wurde am ____.___ ortstiblich bekannt gemacht.
N\ % Flache fiir den § 9 Abs. 2d Nr. 2 BauGB mindestens 30 % der neu zu errichtenden Wohnbauflache fir Wohnungen A9. Artenschutz B 1.2 Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die technischen Regeln zum Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .. wurde mit Begriindung
2 > Ge’;‘e:::ed:rf' zu verwenden, die die baulichen Voraussetzungen fir eine Férderung nach den Wohnraum- A 9.1 Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .. bis einschlieRlich __.__.____im Internet verdffentlicht
\ arkdec forderungsbestimmungen des Freistaats Bayern in der jeweils geltenden Fassung erflllen. i.V.m § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten folgende jahreszeitliche Beschradnkungen und Vorgaben sowie die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in und zusatzlich &ffentlich ausgelegt.
! 3 \ GRZ 06 innerhalb des Geltungsbereichs; Grundwasser (TRENGW) und das Programm ,BEN“ des Landesamtes fir Umwelt sind zu _ _ )
ST \ A Ul ’ A 2. Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) - Bei Eingriffen an Gebauden, die als Brutplatz, Sommer-, Winter- und/oder Zwischenquartier fiir beachten. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom __.__.__ wurden die Behorden und
7 A R | GH = max. 7,00 m A 2.1 Festgesetzt sind "Flachen fiir den Gemeinbedarf" (GB1, GB2, GB3 und GB4) Fledermause und Geb&udebriiter geeignet sind, miissen dortige Umbau- oder Abrissarbeiten sonstige Trager offentlicher Belange mit Emailvom __._ . gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
s \ P, W 7 % DN = max. 40° gem. § 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil. vorrangig in den Zeitrdumen vom 11.09. bis 31.10. oder alternativ, falls keine Vogelbruten betroffen B 2. Planung und Ausfiihrung der Wasserversorgungsanlage vom__._._ biseinschlieBlich__.__.____ beteiligt.
'/ P N - 4 A2.1.1 Im Bereich der Gemeinbedarfsflache GB1 sind nur Gebaude und Nutzungen, die der &ffentlichen sind, vom 16.03. bis 30.04. unter 6kologischer Baubegleitung stattfinden. B 2.1 Bei der Planung und Ausflihrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen Der Marktgemeinderat des Marktes Zell am Main hat in der 5ffentlichen Sitzung am die
y - < P2 \ Verwaltung dienen, zulassig. - Beim Ruickschnitt von Gehdlzen ist die Vogelschutzzeit zu beachten. Regelwerke des ,Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V." (DVGW) zu beachten. abgegebenen Stellungnahmen zum Entwurf behandelt und die 2. Anderung (Teiléndaﬁ?g) des
1l 192 - Y o A2.1.2 Fir die Gemeinbedarfsflache GB2 ist als Zweckbestimmung "Parkdeck" festgesetzt; Der Rickschnitt muss grundsatzlich in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. erfolgen, um Bebauungsplans ,Klostergarten” gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __._. als Satzung
777 \ ) o GB2 dient ausschliellich der oberirdischen Unterbringung des ruhenden Verkehrs. eventuell dort lebende Tiere nicht bei der Fortpflanzung oder in der Brutzeit zu stoéren. B 3. Brandschutz beschlossen. -
7y ye \ [\ \ \ ,\,\gb‘\'z A2.1.3 In Bereichen der Gemeinbedarfsflachen GB3 und GB4 sind Gebaude und Einrichtungen flr - Gem. Art. 11a BayNatSchG sind Beeintrachtigungen der Insektenfauna oder Fledermausfauna B 3.1 Die Zufahrten zu den Objekten sind flr Feuerwehrfahrzeuge mit folgenden Werten auszulegen:
NI S 7 \ kulturelle, soziale Zwecke, insbesondere Kinderhort, Kindergarten, Kinderkrippe, Kindertagesstatte durch kunstliche Beleuchtung im AufRenbereich zu vermeiden. Achslast von 10 t oder mehr, Gesamtgewicht bis zu 18 t, Lange bis zu 11,00 m, Breite von 2,55 m Markt Zell am Main, den ................coeeviinnnnn.
WA 1 o /7 yd ;foc/,f VN & S, und sonstige Einrichtungen, die der Betreuung von Kindern sowie Gebaude und Einrichtungen, die und Hohe von 3,50 m. Kurvenradien sind entsprechend DIN 14090 auszulegen. Die Zufahrten und .
o 5% - v ’?@0 ) & : o schulischen Zwecke dienen, zulassig. A 10. Schutz vor Lichtimmissionen die Aufstellflachen fur die Feuerwehrfahrzeuge sind gemalf} der Richtlinien Uber Flachen fur die o ) . (Siegel)
GRZ 0.4 N B S R > /a/ A 10.1 Fir die Beleuchtung der Stralen und Wege sowie AuRenbeleuchtung der Gebaude sind Feuerwehr zu befestigen, zu kennzeichnen und freizuhalten. Joachim Kipke, Erster Burgermeister
"y, \ A . A 3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 20 BauNVO) insektenfreundliche, nach unten abstrahlende Leuchtmittel (Stand der Technik, z. B. LED, B 3.2 Bei Installation von Photovoltaikanlagen muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung fur
WH = max. 10,00 m /7 4 (= g 23 A 3.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO) ist durch Eintrag in der Nutzungsschablone im warmweil3es Licht) zu verwenden; DC-Leitungen (z.B. Feuerwehrschalter) eingebaut werden. Eine Kennzeichnung (Gebaude, A fertiat
GH =max. 13,50 m || ¢ \ ﬁ \ 3 s D/D %‘% zeichnerischen Teil als Hochstmal} entsprechend der Art der baulichen Nutzung festgesetzt. (vgl. Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) (2020): Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist anzubringen. Die Anwendungsregel "MalRnahmen fir den Mgsrgfzeer”'%m Main den ...
DN = max. 60° o 3 & & g 0 33 A 3.2 Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung der Wandhéhe (WH) und/oder der Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung, Handlungsempfehlungen flir Kommunen). DC-Bereich einer Photovoltaikanlage zum Einhalten der elektrischen Sicherheit im Falle einer ’
: \ o % y 4 N o ‘i%@m Gebaudehohe (GH) in der Nutzungsschablone als Hochstmall bestimmt; - Himmelstrahler und Einrichtungen mit &hnlicher Wirkung sind unzulassig. Brandbekampfung oder einer technischen Hilfeleistung" (VDE-AR-E2100-712) ist zu beachten. (Siegel)
Zur Ha;p;cﬁtraﬂei L;nd ’i n “ 4 Ja e 1 - A %% - Im WA1 ist eine Wandhohe von max. 10,00 m und eine Gebaudehdhe von max. 13,50 m zulassig. - Daruber hinaus ist in Anlehnung an Art. 15 BaylmSchG (Vermeidbare Lichtimmissionen) nach Joachim Kipke, Erster Biirgermeister
ZUBnN :amiaans;‘pO? z % . ¥ P - Im WA2 ist eine Wandhohe von max. 9,50 m und eine Gebaudehohe von max. 13,50 m zulassig. 23 Uhr und bis zur Morgendammerung auf die Beleuchtung von Fassaden, Stellplatzflachen und B 4. Bepflanzung
P K _ GB3 - Im Ml ist eine Wandhéhe von max. 11,00 m und eine Gebaudehéhe von max. 14,50 m zulassig. privaten Freibereiche in Anlehnung an die ,Planungshilfe flr eine Umweltvertragliche Beleuchtung B 4.1 Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind Der Satzungsbeschluss der 2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten" wurde am
< 27 “ g'aCh? ?rddf_? - Im GB1 ist eine Gebaudehohe von max. 13,00 m zulassig. an Arbeitsstatten, Parkplatzen und Werbeanlagen® zu verzichten. Schutzabstande von 2,50 m einzuhalten (vgl. Merkblatt R 2 ,Badume, unterirdische Leitungen und _—_-__gem.§ 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Q\ 7 g OF A\ Eimriohturaen fir - Im GB2 ist eine Geb&udehdhe von max. 7,00 m zulssig. Kanale* der FGSV, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DVGW, in der jeweils aktuellen Fassung). Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. " _ _ ,
s )2 g 20 kulturelle sozigle Zwecke% - Im GB3 ist eine Gebaudehdhe von max. 13,00 m zulassig. A 11. Hochwasserschutz (§§ 78, 78a, und 78b WHG) B 4.2 Die erforderlichen Grenzabstinde fiir die Bepflanzung richten sich nach den Vorschriften des De(; Betl)auungsplap g“t Begr”ng.“ng ‘;]V'rg seit d'ﬁslem Tagdzybdend“bI'ChelnhD'f”Stfs{;m?en n d:r c;err}e'nde
\ /e e A /u/ P C ‘ a - Im GB4 ist eine Wand- und Gebaudehdhe von max. 6,00 m zulassig. Ein Teil des raumlichen Geltungsbereichs befindet sich im Uberschwemmungsggbiet bzw. in einer Bayerischen Nachbarrechts (Art. 47, 48 Ausfihrungsgesetz zum Blrgerlichen Gesetzbuch). ”2 gﬁ"eﬁtiﬁ‘feéiéupg‘gcﬁg?ﬁngﬁ d|enssg:4t4 ,féi't%esafeunngnz sli,vfé Aetfief Br;uaé;ﬁndedri:%%e;4ujn3n2t15
3 /, ) :‘/9% NG z N \ GRZ0,6 (max. 80 m) Hochwassergefahrenflache HQ100 sowie in einem Risikogebiet au3erhalb von Uberschwemmungs- B 4.3 Die fachlichen Empfehlungen und Vorgaben einschlagiger Richtlinien und Regelwerke zur %a%GB wurde hingewieseng T '
\O vy, MI @%\‘% - N \, GH = max. 13.00 m A 3.3 -Als unterer Bezugspunkt fuir die Berechnung der gebieten (HQextrem) des Mains. Bepflanzung, wie bspw. die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen® oder die '
| 4/ P ) 20 2 & Z (\g\‘v\ : : 5 Wand- bzw. der Gebaudehothe gelten die in der Beispiel: MI OK Gebéudehéhe A 11.1 Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg kann gem. 78 Abs. 5 WHG die Errichtung oder .FLL-Dachbegriinungsrichtlinie", sind in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.
/< 77X /D% N DN = max. 40 Planzeichnung angegebenen Bezugspunkte (UBP). [ Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet B 4.4 Grunde des Hochwasserschutzes durfen den Mallinahmen nicht entgegenstehen. § 78 WHG i.V.m Ausgefertigt
3 (/92 =l ia Der untere Bezugspunkt ist als Héhenkote in genehmigen, wenn das Vorhaben: §§ 78 a und b WHG sind zu beachten. Markt Zell am Main, den .................ceeeveennnnn.
~ / }601‘\ 4 o*a/\q Meter Gber Normalnull (m.UG.NN) festgesetzt. a) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von
\Q 7 Die in der Planzeichnung den einzelnen Baufenstern verloren gehendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, B 5. Boden-und Grundwasserschutz o ) . (Siegel)
Mi 0 \ 7 . GB4 zugeordneten Héhenkoten sind dabei maRRgebend. OK Wandhohe b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert, B 5.1 Mutterboden (Oberboden) ist méglichst auf dem Baugrundstiick getrennt von unbelebtem Boden zu Joachim Kipke, Erster Burgermeister
GRZ 06 S 74 \ géﬁ:ﬁ,?;di?- A 3.4 - Der obere Bezugspunkt fur die Berechnung der c) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und lagern und wieder zu verwenden bzw. oberflachig einzubauen. Eine Gbermalfige mechanisch -
' Einrichtungen fiir 4 Wandhohe ist bei geneigten Dachern der auliere d) hochwasserangepasst ausgefuhrt wird. dynamische Beanspruchung ist zu vermeiden.
WH = max. 11,00 m kulturelle. soziale Zwecke K Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut und bei £ - Uberschussiger Mutterboden oder geeigneter Unterboden sind moglichst nach den Vorgaben des
GH = max. 14,50 m ’ a Flachdachern die Oberkante der Attika. 3 |1 - In den als GB1 und GB2 ausgewiesenen Gebieten sind Gebaude und bauliche Anlagen § 6 BBodSchV zu verwerten.
- . 2 GRZ 0,6 (max. 80 m) \’ - Die zulassige Wandhohe darf zur Errichtung eines 3 £ hochwassersicher oberhalb der Hochwasserkote 170 m.G.NN (HQ100) zu errichten; - Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
DN = max. 60 §a WH = max. 6.00 m \ g Treppenhauses bis zur geplanten max. Gebaudehdhe &5 8 Die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss muss mindestens 1,00 m Uber der Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und
Zur HauptstraBe p — , o Uberschritten werden. pal ” Hochwasserkote liegen oder es ist eine aufgestanderte Bauweise zu wahlen. DIN 19731 zu berUcksichtigen.
DN = min. 40° y GH = max. 6,00 m L A 3.5 - Der obere Bezugspunkt flir die Berechnung der § - Abflusshinderliche Einfriedungen sind innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQ100 unzulassig. - Die materiellen Anforderungen zur weiteren Verwertung von Bodenaushub richten sich nach dem
Ja A\ DN = max. 40° , M 1:500 Gebaudehohe ist bei geneigten Dach die Oberkante - Die Gebaudetechnik, v. a. Heizungs- und Elektroinstallation, muss an das Bemessungs- jeweiligen Entsorgungsweg (z. B. § 6 BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung von Gruben und
\,\ B . der Dachhaut am First und bei Flachdach die hochwasser von HQ100 angepasst sein. Die Anlagenteile sind min. 1,00 m oberhalb der Brichen sowie Tagebauen, ErsatzbaustoffV sowie DepV).
Oberkante der Attika. | Hochwasserkote 170 m.G.NN zu errichten. B 5.2 Wahrend der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag zu schitzen.
- Die zulassige Gebaudehohe darf mit betriebsbedingten: e @ - Die sonstigen Schutzvorschriften v.a. die Verbotstatbestande gem. § 78a Abs. 1 WHG sind zu Nach § 5 Abs. 1 WHG sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften zu vermeiden,
Aufbauten (bspw.: Schornstein) um bis zu 1,00 m Ulnis el EerAlGgp L (o EIFTL beachten. eine sparsame Verwendung des Wassers sowie die Erhaltung der Leistungsfahigkeit des
. .. . individuell festgesetzt . . . . . T T . C
Festsetzungen durch Planzeichen uberschritten werden. - Die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage, sowie jeglicher Abtrag oder zusatzliche Wasserhaushalts zu berucksichtigen.
Erhéhung des Gelandes im Uberschwemmungsgebiet HQ100 ist ohne zeit-, umfangs- und FEN = @ ——
A 3.6 Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich funktionsgleichen Retentionsraumausgleich nicht zuldssig und bedarf eines Genehmigungs- B 6. Denkmalschutz :,@ cowe® % A A
; : unterbaut wird, werden abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO nicht auf die verfahrens. B 6.1 - Bodenfunde sind gemal Art. 8 BayDSchG unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde am - 57 | =
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 7. Sonstige Festsetzungen Grundflachenzahl angerechnet, wenn diese vollstandig Gberdeckt und begrint sind. A11.2 Gem. § 78b Abs. 1 Nr. 2 WHG sind bauliche Anlagen, die im Hochwasserrisikobereich HQextrem Landratsamt Wurzburg oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) anzuzeigen. : e % -
: : i : , liegen, nur in angepasster Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu - Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverzuglich dem BLfD zu ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Jolfi-= R O L ! \
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO Grenze des raumllichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB) A 4. Bauweise, uberbaubare Grundstiucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) errichtet werden, um Schaden durch Uberflutungen zu verringern oder gar zu vermeiden; Satz 2 BayDSchG). Zaﬂ" ¥ @ \N,m\mw“‘ // y \
@ Mischgebiet gem. § 6 BauNVO DN  Zulassige Dachneigung A4.1 Indenals WA 1, WA2, Ml und GB2 ausgewiesenen Gebieten ist eine offene Bauweise zulassig. - Samtliche Offnungen an Geb&uden wie Hauseingénge, Garageneinfahrten und Kellerschachte - Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Do ’é»—\i—' ,,,,,,,,, - ‘”«% \
A4.2 Indem als GB1 ausgewiesenen Gebiet ist eine geschlossene Bauweise zulassig. sind min. 0,5 m oberhalb der Hochwasserkote 171 m.u.NN anzuordnen. Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande a % ﬁ“a% £ \
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung A43 In de.-.n aIs__GB3 u_nd GB4 ausgewigse_nen Gebieten ist eine abweichende Bauweise mit einer - Tiefgaragen und Kellergeschosse sind h_ochwasserangepasst mit einer wasserdichten vorher freigibt oder die Fo_rts_etzu_ng der Arbeiten gestattet. (Art. 8 Abs. 2 BayDScr_]G) . @ g™ 1y -
2. Flichen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) Geb?udelange bis zu 80,00 m zulassig. ) ) Stahlbetonwanne (Weille Wanne) zu errichten. - Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird verwiesen. " ’ e (e lote, St \ e
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) A 4.4 Die Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Ausweisung von - Zufahrten der Tiefgaragen haben hochwasserfrei zu erfolgen. Tl LT ) s\“"w P XV W csore ki (E0. W =
[[]] Flachen fiir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ’ ' ' Baugrenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil festgesetzt. - Der Grundsatz der Eigenverantwortung und das Gebot der Schadensreduktion sind in B7. Altlasten S ‘2_;‘“%) ' Vo =
- Zweckbestimmung: Offentliche Verwaltung A 4.5 Ein teilweises Zuricktreten / Vortreten von der Baulinie ist wie folgt zulassig: § 5Abs. 2 WHG verankgrt. . _ . _ B 7.1 Sollten _t_)ei_ den Aushubarpeiten organoleptische Al,_lffélligkeit_en des Bo_f:leps fe_stgestellt werden, die 3\ \ \‘ ?’a
8. Nachrichtliche Ubernahme - Ein Zuricktreten von der Baulinie zur Gliederung des Baukorpers ist um bis zu 3,00 m (Tiefe) A 11.3 Die "Hochwasserschutzfibel Objektschutz und bauliche Vorsorge" in ihrer aktuellen Fassung ist zu auf schadliche Bodenveranderung oder Altlasten hindeutet, ist unverziglich die Untere Kuenig-SIr.%eﬁ“g\ﬁ' 2\ i 3
"BKY | Flachen fiir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB zulassig. beachten. Berqschutzpehérde am Landratsamt Wirzburg zu benachrichtigen. A\ O % \ s\ z
- Zweckbestimmung: Einrichtungen fur kulturelle, soziale Zwecke (Kindergarten) _@‘ Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet nach § 76 WHG - Ein__Vo.rtreth:n vor die _l_3au|inie um bis zu 1,50 m ist ausschlie&lich zur Errichtung von Vo[déchern (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 und Abs.12 Abs. 2 BayBodSchG) 261----L7 ¢ S et < % ‘ \“
zulassig. Die lichte Hohe der auskragenden Teile muss min. 3,00 m zum geplanten Gelande ) & = \«\:g‘ 2 \\
[ J= | Flachen fiir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB waaaaes Hochwassergefahrenfizche HQ100 betragen. Bauordnungsrechtliche Vorschriften geméR Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) B8. Gestaltungssatzung u.a fir Werbeanlagen ) _ _ RN T TR, e i 2 < \
- Zweckbestimmung: Parkdeck - Gestaltung der Baulichen Anlagen und der Grundstiicke B 8.1 Das"PIangeblet befindet S|__ch im Sanierungsgebiet Il pgtgrzell Zone B (Neue Mitte) und unlterhegt S g2l & 2, \
____ Hochwassergefahrenflache HQextrem A 5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen der "Gestaltungssatzung fiir den Ortskern Zell am Main" in der Fassung vom 05.11.2019. Diese & A NI AN
(Risikogebiet auerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach §78 WHG) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO) A 12. Abstandsflachen Gestaltungssatzung ist u.a. bei der Gestaltung von Werbeanlagen verbindlich zu beachten. % y i 1 / % '\ 4 ' \
3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) A 5.1 Tiefgaragen . . . o ) A 12.1 Soweit Baulinien festgesetzt sind, muss an diese unabhangig von den Abstandflachenregelungen o /,i jgsrr- \‘
—e——e- Bestehende Leitungen und Kanéle - unterirdisch In den als WA 1, WAZ und Ml ausgewiesenen Gebieten sind unterirdische Stellplatze _ der BayBO angebaut werden. Ein teilweises Zuriicktreten bzw. Vortreten von der Baulinie ist B9. Immissionen _ ) o . o S X \
WH  Wandhéhe baulicher Anlagen in Metern als HéchstmaR (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) (Tlefgaragep) mlt _Abstellraumen, Mul!_raumen, Technikraumen sowie Fahrradabstellanlagg_n, soweit zuldssig (siehe A 4.4). B 9.1 'I'm Hmbﬁck auf qle yermeldung von Gerauschbelastlgungeq mnerhalb de§ Plangeble_tes__lst der i !
ssasssca Anbaubeschrankungszone gem. Art. 24 BayStrWG diese vollstandig tberdeckt und begrint sind, auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks- A 12.2 Innerhalb der mit Baugrenzen und Baulinien definierten Baufelder kénnen die Abstandsflachen LAl-Leitfaden fiir die Verbesserung des _Schut“zes gegen Larm beim Betrieb von stationaren o/ ) \
GH  Gebaudehdhe in Metern als Hochstmal (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) flachen zulassig. der Gebaude untereinander unterschritten werden, sofern ein Mindestabstand von min. 5,00 m Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen" des Arbeitsgremiums Bund/Lander- 3 G \ 3
A 5.2 Garagen und Carports, Nebenanlagen eingehalten wird; Die Anforderungen des Brandschutzes und eine ausreichende Belichtung und Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI) zu berlcksichtigen.
Q@ UBP  Unterer Bezugspunkt der Héhe baulicher Anlagen in Meter tiber Normalnull (§ 18 BauNVO) 9. Sonstige Hinweise durch Planzeichen Garagen, Carports und Stellplatze sowie Zufahrtsrampen zu Tiefgaragen und Parkdecks sind auch Beluftung mussen gewahrleistet werden. _ )
aulierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sofern sie nach Landesrecht in den A 12.3 Im Ubrigen gelten die Abstandsflachenvorschriften gemaR Art. 6 der BayBO. g :81 SUtaﬁcht-?tn technische Stel )
5 5 Abstandsflachen zulassig sind bzw. zugelassen werden konnen. (Art. 6 Abs. 7 BayBO .1 Kampfmitteltechnische Stellungnahme .
GRZ  Grundflachenzahl als HéchstmaR (§ 19 BauNVO) Bestehende Bebauung N gAs o QGB) ( yBO) A13. Dachform, Dachneigung (D)ir? Kampfmittelg&hgg,cgf ﬁtellun%nahme e;)sée(l)lédz%rgz Qats Bng STI\/*OSBBaLthrlCJIE[DQIedMunition 2. Anderu ng (Tei|énderu ng) des Bebauungsp|ans
v, . erkenrstiachen S. r. au A 13.1 Die Dachneigungen (max. 40° bzw. max. 60°) sind durch Eintrag in der Nutzungsschablone im ungsservice , otéllungnanme vom Uo.Uo. , IStverbindlicher bestandtell dés " "
4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB) 72777 Vorgeschlagene Bebauung A6.1 ;)ie VEtr)keT.rsﬂéchensind fng,pﬁc;:hind der Plarllzefzgchnungbals Verz]rkfht[sﬂéclgetmit besonderer zeichnerischgen 'SI;'eiI fgstgesetzt_ ) I J kE)’aebalfl:tungsplans (Anlage 1). Die im Bericht formulierten Hinweise und Empfehlungen sind zu Klostergarten
e/ - ; weckbestimmung "Private Parkflache" sowie "Fullgangerbereich" festgesetzt. A 13.2 Flachdacher sind, mit Ausnahme zur HauptstraRe und zum Rathausplatz, zulassig. eachien; ;
o Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) Bestehende Flurstticksgrenzen mit Flurnummern A6.2 Innerhalb des als ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzten Bereichs kann die A 13.3 Zur HauptstraRe und zum Rathausplatz siFrjmd geneigte Dacher mit einper Dachneiggng von min. 40° Die Stadt Wirzburg sowie die unmittelbare Umgebung, u.a. auch Zell am Main, waren wahrend des als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
/" Bemafung in Metern Grundstuickszufahrt und -ausfahrt nur ausnahmsweise zugelassen werden. auszubilden. Il. Weltkrieges das Ziel Alliierter Luftangriffe. Es besteht fir Teilbereiche des Gebietes ein
. grundsatzlicher Kampfmittelverdacht. Eine Kampfmittelerkundung ist im Bereich der .
g  Geschlossen Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO) Geltunasbereich der Bebauunaspline A7. MitGeh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) A14. Materialien und Farben Verdachtsflachen vor samtlichen Bodeneingriffen (Tiefbau, Spezialtiefbau und Baugrunderkundung) Markt Zell a. Main
a Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) . "Kloste%garten" und 1. AnderuggeAltortsteil" AT7.1 -Firdie in der Planzeichnung als ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen* A14.1 Fur Dachdeckungen und fiir die Fassadengestaltung sind nicht glanzende und nicht reflektierende notwendig. . o S . _ .
' gekennzeichneten Bereiche ist ein Leitungsrecht zur Unterbringung und Unterhaltung von Ver- und Materialien in gedeckten Farben zulassig. gls Br:afl.tlfg far Arbeltg_schhuthz utng Alxrtr)]eltssmher?erl]tl wird far th I\Qtarberl]ter degll_%ahufl[]m_ai\/en dclje
- .. - Entsorgungsleitungen zugunsten der entsprechenden Trager sowie ein Geh- und Fahrrecht . ¥ 3 i i 3ssiq. urchfihrung einer Sicherheitsbelehrung empfohlen, was i. d. R. auch vom Sicherheits- un
=muemms  Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO) Hohenlinien - 0,5 Meter Abstand zugungtengdes Kingdergar?ens (GB3 und GFI)?A) festgesetzt.g A 14.2 Begriinte Dacher sind allgemein zulassig Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) sehr begriifst wird.
== Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) Vorgeschlagene Parkplitze - In diesen Bereichen bedirfen die Errichtung von Gebauden, Gebaudeteilen, Einfriedungen sowie A 15. Solaranlagen und Sonnenkollektoren (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB, Art. 44a BayBO) Allgemein gilt: Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein oder im Rahmen von Entwurf 18.11.2025 M 1:500

5. Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

‘ Anpflanzungen von Baumen - Ohne Standortbindung

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Dﬂj Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: "Private Parkflache"
mj Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: "FuRgangerbereich"
=== Strallenbegrenzungslinie auch gegenlber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

» « » « Bereich mit eingeschrankter Ein- und Ausfahrt

L2 Vorgeschlagene Zufahrt zur Tiefgrage

Pflanzungen der Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern bzw. dem Markt Zell a. Main.
Jegliche MaRnahmen und Einwirkungen, die den ordnungsgemafRen Bestand oder Betrieb der
Leitungen sowie die Andienung des Kindergartens beeintrachtigen oder gefahrden kdnnten, sind
ohne Abstimmung mit entsprechenden Tragern der Leitungen bzw. dem Markt Zell a. Main
untersagt.

A 8. Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b BauGB)
A 8.1. Je angefangene 200 gm unbebaute Grundstlcksflache ist ein standortgerechter Laubbaum-

Hochstamm zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Die zeichnerisch festgesetzten
Pflanzgebote werden angerechnet.

A 8.2 Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsflachen ist pro Baum ein spartenfreier Wurzel-

raumbereich mit einem durchlifteten Mindestvolumen von 12,00 cbm nachzuweisen;
Die Baume sind durch wirksame Schutzvorkehrungen dauerhaft vor Anfahren zu schitzen.

A 8.3 Die Flachen, die nicht mit Gebauden oder ahnlichen baulichen Anlagen Uberbaut sind, sind

wasseraufnahmefahig zu belassen oder entsprechend herzustellen. Zudem sind sie zu begrinen
oder gartnerisch zu gestalten. (vgl. Art. 7 Abs. 1 BayBO)

A 15.1 Photovoltaikmodule und Sonnenkollektoren sind geman Art. 44a BayBO zu errichten und zu

betreiben.

- Photovoltaikmodule und Solarkollektoren sind nur in oder auf dem Dach sowie an Fassaden
von Gebauden und an Balkongeléndern zulassig. Freistehende Anlagen sind unzulassig.

- Die Module sind bei geneigten Dachern integriert oder mit gleicher Neigung in einem Abstand von
max. 15 cm zur Dachhaut aufzusetzen.

- Die Module an Fassaden und Balkongelandern sind integriert oder parallel in einem Abstand
von max. 15 cm zur AuRenkante einzubauen.

- Die Module sind in geschlossenen, rechteckigen, nicht unterbrochenen Feldern in einheitlicher
Anordnung auf nicht glanzenden Konstruktionen einzubauen.

- Die Module mussen eine matte, tiefdunkle oder farbangepasste (z.B. bei roten Dachflachen
rotbraune Module), monokristalline Oberflache haben. Sofern eine rahmenlose Ausfuhrung nicht
moglich ist, sind Einbaurahmen nicht gldnzend und in der Farbe der Module auszufuhren.

Tiefbauarbeiten zu Tage treten, sollten diese unverzuglich dem Kampfmittelbeseitigungsdienst oder
nachsten Polizeidienststelle mitgeteilt werden. Naheres hierzu auch in der Bekanntmachung des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15. April 2010, Az.: ID4-2135.12-9 ,Abwehr von
Gefahren durch Kampfmittel“ sowie unter
https://www.stmi.bayern.de/sus/katastrophenschutz/kampfmittelbeseitigung/index.php.

B 10.2 Geotechnischer Bericht
Der Geotechnischer Bericht erstellt durch das Biiro A&K-GeoConsult von der Stein GmbH,
Bericht vom 30.06.224, ist verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans (Anlage 2).
Die im Bericht formulierten Hinweise zum Baugrund, zu Leitungsbau und Stralenbau sowie
Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrunds sind zu beachten.

B 11. Gemeindliche Stellplatzsatzung

B 11.1 Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die értliche Bauvorschrift iber Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge im Bereich des Marktes Zell a. Main - Stellplatzsatzung - in ihrer jeweils gultigen
Fassung.

Markt Zell a. Main
Landkreis Wurzburg

Markt Zell a. Main

Rathausplatz 8
97299 Zell a. Main
tel.: 0931 46878-0

mail:  irathaus@zell-main.de
I=1 HAINES-LEGER Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA
. n ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA Oeggstralte 2
97070 Wirzburg

tel: 0931 | 9911 4252
mail:  info@haines-leger.de
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