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A.
1.

Einleitung

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Klostergarten” (Teildnderung) sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr eine Nachverdichtung in zentraler Lage im Umfeld des Rat-
hauses, des katholischen Kindergartens, der katholischen 6ffentlichen Blicherei und der Pfar-
rei St. Laurentius im Sinne der Innenentwicklung geschaffen werden. Dartber hinaus sollen
die Festsetzungen des Bebauungsplans unter Berlcksichtigung einer perspektivischen Wei-
terentwicklung an den zwischenzeitlich errichteten Neubau des Kindergartens angepasst wer-

den.

Folgende Ziele wurden dafir formuliert:

o O O O O O

Sicherung einer qualifizierten stadtebaulichen Dichte und eines schonenden Umgangs
mit Grund und Boden im Sinne der Nachverdichtung und Innenentwicklung im Bestand
Sicherung und Gewahrleistung einer Weiterentwicklung (Erweiterungsmaoglichkeit, z.B.
Aufstockung) des bestehenden Kindergartens

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung erganzender Nut-
zungen, darunter:

Haus der Gesundheit

Erweiterung der Pfarrei: Errichtung Kapelle

Erweiterung Rathaus

Schaffung von Wohnungsangeboten

Erhalt und Starkung der griinen Mitte im Zentrum des Quartiers

Sicherung und Schaffung notwendiger Pkw-Stellplatze fir die bestehenden und zu-
kiinftigen Nutzungen

Sicherung einer guten stadtebaulichen Anbindung an die bestehenden Siedlungsein-
heiten

Erhéhung der Verkehrssicherheit im Umfeld des Kindergartens (Optimierung der Hol-
und Bring-Situation, Optimierung der fuRRlaufigen ErschlieBung inkl. Strallenquerung)
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2. Begriindung fiir die Darstellung neuer Wohnbauflachen
Demografische Entwicklung, Statistik und Prognosen

Zur Sicherstellung einer sparsamen und schonenden Flacheninanspruchnahme bei der Fla-
chennutzungsplanung und der Bebauungsplanung wird eine Wohnflachenbedarfsermittiung
anhand der ,Plausibilitdtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Geneh-
migungsverfahrens nach den §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB" des Ministeriums fur Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wurttemberg dargelegt.

Um den Flachenbedarf zu ermitteln, missen zum einen ein fiktiver Einwohnerzuwachs (EZ-1)
und zum anderen der prognostizierte Einwohnerzuwachs (EZ-2) ermittelt werden. Zur Ermitt-
lung des gesamten erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs (EZ) werden die Werte EZ-1 und
EZ-2 addiert und mit dem zu ermittelnden Orientierungswert zur Bruttowohnmindestdichte ver-
rechnet.

Die Berechnung des absoluten zusatzlichen Flachenbedarfs erfolgt anschlieRend durch eine
Subtraktion des erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs (EZ) mit den bereits vorhandenen
Wohnbauflachenpotenzialen in der Marktgemeinde. Hierbei muss jedoch beachtet werden,
dass die Aktivierungschancen der erhobenen Flachenpotenziale nicht unbedingt in gleichem
Maf3e realistisch sind.

Folgende Grunddaten gehen in die Berechnung ein:
° Einwohnerzahl des Marktes Zell am Main: 4.500 EW
(4. Quartal 2022, Bayerisches Landesamt fiir Statistik)
° Raumordnerische Funktion: Grundzentrum
( Quelle: Regionalplan Region Wirzburg (2) Karte 1 "Raumstruktur”, Stand
03.02.2023)
° Bruttowohnmindestdichte flr Grundzentrum: 60 EW/ha
(gem. Merkblatt der Plausibilitatsprifung, Baden-Wirttemberg)

Ermittlung des (fiktiven) Einwohnerzuwachses

Zur Ermittlung des fiktiven Einwohnerzuwachses durch den Belegungsdichtertickgang (klei-
nere Haushalte aber mehr Wohnflache) wird auf der Basis der aktuellen Einwohnerzahl ein
Wachstum von 0,3 %*' pro Jahr auf den Planungszeitraum von 11 Jahren (Zieljahr 2033) an-
genommen:

4.500 EW x 0,3 % x 11 Jahre / 100%
= fiktiver Einwohnerentwicklung (EZ-1) 149 EW

*'auf Basis der Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens nach den §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungs-
bau, Baden-Wurttemberg 15.02.2017

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung

Gemal dem Demographie-Spiegel 2021 des Bayerischen Landesamts fir Statistik betragt die
prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr 2033 4.530 EW. Von dieser wird die aktuelle Ein-
wohnerzahl abgezogen.

prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr 2033 4.530 EW
- Einwohnerzahl gem. Statistik kommunal (2022) - 4.500 EW
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= Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ-2) 30 EW
Wohnbauflachenbedarf (relativ)
Die Ermittlung des zukunftigen Wohnbauflachenbedarfs erfolgt durch die Addition des Bedarfs
aus Belegungsdichteriickgang (EZ-1) und prognostizierter Einwohnerentwicklung (EZ-2) so-
wie Division des Orientierungswertes zur Bruttowohnraumdichte.
Die Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenzuwachses wird wie folgt vorgenommen:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ = EZ-1 + EZ-2) / (EW/ha)

= ha Bedarf Wohnbauflache

Ermittelter Einwohnerzuwachs EZ: 149 + 30 / 60 EW/ha

= Bedarf Wohnbauflache (relativ) 2,98 ha

Der Wohnbauflachenbedarf bis zum Zieljahr 2033 betragt demnach ca. 3 ha.

Fazit

Die Ermittlung des Wohnflachenbedarfs zeigt einen anhaltenden Bedarf an Wohnraum auf.
Um eine positive und stabile demografische Entwicklung zu gewahrleisten, ist ein ausreichen-
des Baulandpotenzial unerldsslich. Angesichts der demografischen Veranderungen ist es
wichtig, barrierefreien sowie bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Dieser Bedarf richtet sich
nach den zukinftigen Anforderungen der Bevolkerung, daher ist die geplante Ausweisung von
Wohnflachen ein wichtiger Schritt hin zu einer bedarfsgerechten organischen Siedlungsent-
wicklung v.a. in zentrale Lage des Marktes Zell am Main. Darlber hinaus nimmt die Zahl der
Ein-Personen-Haushalte kontinuierlich zu. Der Trend zu kleineren Haushalten flihrt dazu, dass
die Gesamtbevdlkerung mehr Wohnflache benétigt, was den Bedarf an Wohnraum erhdht.
Zusatzlich ist zu erwarten, dass internationale Wanderungen zunehmen werden. Deutschland
wird als wirtschaftlich und politisch stabiles Land weiterhin als bevorzugtes Einwanderungsziel
gelten, was einen zusatzlichen Bedarf an Wohnraum mit sich bringen wird.

Die neu zu errichtenden Wohnbauflachen sollen anteilig fir Wohnungen verwendet werden,
die die baulichen Voraussetzungen fiur eine Férderung nach den Wohnraumférderungsbestim-
mungen des Freistaats Bayern in der jeweils geltenden Fassung erfillen.

Unabhangig von dem Bedarf an Wohnraum besteht ein Bedarf an Bauland fur innerértliche
Nutzungen, insbesondere fir gut erreichbare Arztpraxen im Sinne der ,Stadt der kurzen
Wege“. Dieser Bedarf kann innerhalb der Vorgaben des Bebauungsplans gedeckt werden.

Mit dem Bebauungsplan wird eine vorhandene Flache, die von 3 Seiten von Bebauung umge-
ben ist, im Sinne der Innenentwicklung nachverdichtet, so dass dem Ziel ,Innen vor Aulien®
Rechnung getragen werden kann.
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3. Lage und GroRe sowie Nutzungen des Geltungsbereichs

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an das Rathaus des Marktes Zell am Main und
im Suden an das Seniorenheim St. Aurelius. Es umfasst den katholischen Kindergarten St.
Laurentius, die Pfarrei St. Laurentius sowie die katholische 6ffentliche Blicherei Zell.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tUber die Hauptstralte im Westen, den Rathausplatz
im Norden (fuBlaufig) und die Fahrmannstra3e im Nordosten (nur Zufahrt zum Parkplatz). Im
Osten wird das Plangebiet durch den Freizeit- und Grinbereich (Spielplatz und Skatepark)
begrenzt. Weiter 6stlich befinden sich die Staatsstrale St2300 und der Main.

Das Gelande des Plangebiets weist ein Gefalle von ca. 4% uUber eine Strecke von 120 Metern
auf. Von der Hauptstralde (ca. 174,5 m 4. N.N.) zum Freizeit- und Grinbereich (ca. 169,5 m .
N.N.) fallt das Gelande um etwa 5 Meter.

Die Neustrukturierung des Gebiets ermdglicht eine Nachverdichtung im Innenbereich und ent-
spricht dem Ziel der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, dem der Markt Zell am Main folgt.
Insgesamt betragt die Groflie des Geltungsbereiches ca. 1 ha
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Luftbild / Geltungsbereich, unmaRstéblich, Grundkarte © Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flachen:

FI.-Nr. Tatsachliche Nutzung* | Nutzung Eigentums-
"Objektive Betrachtung gem. Flichennutzungsplan | verhiltnisse
1192 Te!lwe!se BeP au-t. / Gemeinbedarfsflache Kirchenstiftung
Teilweise Grinflache
1192/1 Grine Flache Gemeinbedarfsflache Zell a. Main
1185/1 (Teilflache) | DUr9ersteig Gemeinbedarfsflache Zell a. Main
entlang der Hauptstrale
Der Geltungsbereich wird abgegrenzt:
Im Norden Im Osten
FI.-Nr. Nutzung FI.-Nr. Nutzung
1186/6 Zufahrt zu Hausern Rathausplatz 3-6 1195/16 FuRweg
186/28 Rathausplatz 1194 Freizeit- und Grlinbereich
1186/7 Rathaus 1194/2 Transformatorenstation
1186/6 Fahrmannstrale
1186/26 | Parkplatze entlang der FahrmannstralRe
1186 Griunflache
Im Siiden Im Westen
FI.-Nr. Nutzung FI.-Nr. Nutzung
287/2 Klostermauer (Denkmalschutz) ! 18.5/.1. Verkehrsflache ,Hauptstrale”
(Teilflache)
287 Seniorenheim St. Aurelius

inkl. Zufahrt und Parkplatz

1194/2 Parkplatze
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen
Rechtliche Grundlagen fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist"

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geadndert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Ge-
setzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetzt —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Ge-
setzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist"
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82,
BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024
(GVBI. S. 98) geandert worden ist

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert wor-
den ist

Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130,
BayRS 753-1-U), das zuletzt durch § 9 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)
geandert worden ist

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.06.2023

Reqionalplan des Regionalen Planungsverbandes Wirzburg (Region 2): Verbindlich
erklart mit Bescheid des Bayer. Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Um-
weltfragen vom 23. August 1985 (Nr. 5392- 322- 7676), In Kraft getreten am
01.12.1985 i. V. m aktueller Lesefassung vom 27.10.2023

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt.
Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor, weil

der Schwellenwert von 20.000 gm gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB bezogen auf
die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, bei einer Flache des
Geltungsbereiches von ca. 10.000 gm, unterschritten wird,

durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der
Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder Lan-
desrecht unterliegen,

keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen: FHH- oder Vogelschutzgebiete befinden
sich nicht in rAumlicher Nahe des Planungsgebietes,

keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Der Markt Zell a. Main macht von den Anwendungsmoglichkeiten des § 13a Abs. 2

Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB wie folgt Gebrauch:

o Verkurztes Aufstellungsverfahren: GemafR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der frih-
zeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen. Der Offentlichkeit wird gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben.

o Keine Umweltprifung: GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung
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 verfug-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB ab-
gesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

° Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fur die
zulassige Grundflache von 20.000 gm nicht Gberschritten 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 zulassig; die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichs-
flachen sind daher nicht erforderlich.

Ubergeordnete Planungsvorhaben

Relevante Ziele und Grundsatze fiir das geplante Baugebiet ergeben sich aus dem Landes-
entwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP) und dem Regionalplan des Regionalen Planungs-
verbandes Wurzburg (Region 2) (RP).

Der Markt Zell a. Main befindet sich gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern im
Verdichtungsraum Wirzburg und zusatzlich in einem Raum mit besonderem Handlungsbe-
darf.

Im Regionalplan Region Wirzburg (2) ist Zell a. Main als Grundzentrum eingestuft. Zudem
bildet Zell a. Main gemeinsam mit Margetshéchheim einen zentralen Mehrfachort.

Ziele und Grundsatze sind wie folgt vorgegeben:

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bay-
erns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst ho-
her Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ter zu entwickeln. Alle Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden
(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilraumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

1"
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(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohn-
angebots fir einkommensschwachere, weniger beguterte Bevoélkerungsgruppen durch ent-
sprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevolkerungs- und Sozi-
alstrukturen hingewirkt werden.

2 Raumstruktur

2.1.6 Grundzentren

(G) Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf hinwirken, dass die Bevol-
kerung ihres Nahbereichs mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt wird.

2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

o sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

o sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raum-
lich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruk-
tur gewahrleisten,

o Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegengewirkt wird,

o auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen Verkehrsauf-
kommens hingewirkt wird,

° sie ein Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fir alle Bevélkerungsgruppen
sowie die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

o sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

o ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden

3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht
zur Verfugung stehen.

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. [...]

8 Soziale und kulturelle Infrastruktur

8.1 Soziales

(Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen TeilrAumen unter
Beachtung der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhal-
ten. Dies gilt in besonderer Weise fir Pflegeeinrichtungen und -dienstleistungen.
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Regionalplan Region Wiirzburg (2)

AV Zentrale Orte

1.2 Sicherung und Kooperation der Grundzentren und ihrer Nahbereiche

1.2.1 (G) Versorgungsauftrag der Grundzentren: In den Grundzentren der Region soll das be-
stehende Angebot an zentral6rtlichen Einrichtungen der Grundversorgung fur die Einwohner
ihres Nahbereiches dauerhaft vorgehalten und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Dazu
sollen die Grundzentren eng mit den Gemeinden ihres Nahbereichs kooperieren.

1.2.2.2 G In jedem Grundzentrum soll eine hausarztliche Versorgung gewahrleistet werden.
Bei Niederlassungsmoglichkeiten von Facharzten in den Planungsbereichen sollte die Beset-
zung neuer Arztsitze insbesondere in Grundzentren fir eine angemessene Erreichbarkeit un-
terstutzt werden.

B 1l Siedlungswesen

1.1 Siedlungsleitbild

(G) [...] Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind folgende Erfordernisse

in besonderer Weise zu bericksichtigen:

o Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.

o Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im Landesentwick-
lungsprogramm aufgezeigten Mdglichkeiten so flachensparend wie méglich zu erfol-
gen.

o Die zusatzliche Versiegelung ist so gering wie moglich zu halten, eine Reduzierung be-
reits versiegelter Flachen angestrebt werden.

o Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschut-
zes verstarkt zu beachten.

° Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umweltfreundli-
chen Energie- und Wasserverbrauch hinzuwirken.

2 MaRnahmen zur Verhinderung der Zersiedlung

2.1 (Z) Im Bereich um das Regionalzentrum Wirzburg sowie in den Zentralen Orten sollen die
Ausschopfung von Flachenreserven und eine angemessene Verdichtung in den bestehenden
Siedlungsgebieten Vorrang haben vor den Ausweisungen neuer Baugebiete

3 Wohnungsbau

3.2 (Z) [...] Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinheiten
sollen verstarkt Malinahmen zur Entwicklung von brachliegenden oder minder genutzten Ge-
bieten im Innenbereich durchgefliihrt werden.

B VIl Sozial- und Gesundheitswesen

4.2 Ambulante arztliche Versorgung

Es soll darauf hingewirkt werden, dass in allen Teilen der Region die arztliche Versorgungs-
dichte verbessert und eine gleichmaflige ambulante arztliche Versorgung der Bevdlkerung
durch niedergelassene Allgemein-, Gebiets- und Zahnarzte sichergestellt wird.

4.2.1 Auf die Niederlassung weiterer Allgemeinarzte soll hingewirkt werden

4.2.2 Auf die Niederlassung weiterer Gebietsarzte, insbesondere in Mittelzentren und Grund-
zentren, soll mit besonderem Nachdruck hingewirkt werden.
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5.2.

Bestehendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Markt Zell a. Main verflgt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) fir
das gesamte Marktgemeindegebiet aus dem Jahr 1978.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in diesem Flachennutzungsplan als
Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen Kindergarten, Jugendherberge, Kirche
und Verwaltung dargestellt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt,
zusatzlich zu den bestehen Nutzungen auch Wohngebaude und Raumlichkeiten fur Arztpra-
xen zu errichten. Dementsprechend muss der Flachennutzungsplan geringfligig angepasst
werden.

Der Teilbereich, der mit den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes nicht tber-
einstimmt, wird im Zuge der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst. Die
Berichtigung des FNP erfolgt nach Rechtskraft des Bebauungsplanes; Sie stellt einen redak-
tionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine
Anwendung findet. Die Berichtigung erfolgt ohne Offentlichkeit- und Behérdenbeteiligung, be-
inhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Genehmigung

Auszug aus dem rechtskraftigen Flaichennutzungsplan 1978 umaBsthch, Quele: Markt Zell a. Main

Rechtskraftige Bebauungsplane

Das Plangebiet ist durch den Bebauungsplan ,Klostergarten“ aus dem Jahr 1985 erfasst.

Die 1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,Klostergarten“ wurde fir die Ausweisung eines
Bauhofes 1986 durchgeflhrt.

Mit der 2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten* werden die betroffe-
nen Teilflachen Uberplant (vgl. Kapitel 1 ,Anlass und Ziel des Bebauungsplans®) und mit neuen
Festsetzungen entsprechend den o.g. rechtlichen Grundlagen (Kapitel 4.1) definiert.

Im Siiden grenzt an das Plangebiet der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
,Altortsteil* (Rechtskraft 14.11.1990) an. Dieser bleibt von der Anderung des Bebauungsplans
.Klostergarten“ unberihrt.
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5.3. Gestaltungssatzung

6.1.

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet Il ,Unterzell* Zone B (Neue Mitte) und un-
terliegt der "Gestaltungssatzung fir den Ortskern Zell am Main“ in der Fassung vom
05.11.2019. In der Gestaltungssatzung sind fiir das Plangebiet v.a. fir die Gestaltung der Wer-
beanlagen verbindliche Vorgaben formuliert. Diese sind zu berlcksichtigen.

Rahmenbedingungen

Uberschwemmungsgebiet / Hochwasserschutz
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Hochwassergefahrenkarte:
© Daten: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, maRstabslos

Ein Teil des raumlichen Geltungsbereichs liegt im Uberschwemmungsgebiet bzw. in einer
Hochwassergefahrenflache HQ100 sowie in einem Risikogebiet aulerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten (HQextrem) des Mains.
Das HQ100 ist bis zu einer Hohe von 170 m G.NN. und das HQextrem ist bis zu einer Héhe
von 171 m U.NN. angegeben.
In diesem Bereich kann das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg gem. 78 Abs. 5 WHG die
Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vor-
haben:

a) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von

verloren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,

c) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

d) hochwasserangepasst ausgefuhrt wird.

Bei groReren Hochwasserereignissen ist davon auszugehen, dass ein grofierer Teil des Pla-
nungsbereiches Uberflutet wird. Die betroffene Teilflache liegt zum gréRten Teil innerhalb ei-
nes Risikogebietes gem. § 78 b WHG. Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft ver-
bleibenden Hochwasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion hingewie-
sen. Der Grundsatz der Eigenverantwortung und das Gebot der Schadensreduktion sind in
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§ 5 Abs. 2 WHG verankert. Den zukunftigen Eigentimern wird nahegelegt, auch im Bereich
des HQextrem Vorkehrungen zu treffen und ggf. auch bautechnische MalRnahmen entspre-
chend der anerkannten Regeln der Technik vorzunehmen, um Schaden durch Uberflutungen
zu verringern oder gar zu vermeiden.

Der Verlauf des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes sowie der Verlauf der Hochwas-
sergefahrenflache sind nachrichtlich als Planzeichen in den zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans Gbernommen.

Die ersten Schutzmaflinahmen sind durch getroffene Festsetzung verbindlich vorgegeben;

o In den als GB1 und GB2 ausgewiesenen Gebieten, die v.a. den Hochwasserbereich
HQ100 betreffen, sind Gebaude und bauliche Anlagen hochwassersicher oberhalb der
Hochwasserkote 170 m. U.NN zu errichten;

- Die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss muss mindestens 1,0 m tber der
Hochwasserkote liegen, oder es ist eine aufgestanderte Bauweise zu wahlen.

- Abflusshinderliche Einfriedungen sind innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQ100
unzulassig.

- Die Gebaudetechnik, v. a. Heizungs- und Elektroinstallation, muss an das Bemes-
sungshochwasser von HQ100 angepasst sein. Die Anlagenteile sind min. 1,0 m ober-
halb der Hochwasserkote 170 m. U.NN zu errichten.

- Die sonstigen Schutzvorschriften gem. § 78a WHG v.a. die Verbotstatbestande gem.
§ 78a Abs. 1 WHG sind zu beachten.

- Die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage, sowie jeglicher Abtrag oder
zusatzliche Erhéhung des Gelandes im Uberschwemmungsbereich HQ100 ist ohne
zeit-, umfangs- und funktionsgleichen Retentionsraumausgleich nicht zulassig und be-
darf eines Genehmigungsverfahrens.

o Gem. § 78b Abs. 1 Nr. 2 WHG sind bauliche Anlagen, die im Hochwasserrisikobereich

HQextrem liegen, nur in angepasster Bauweise nach den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik zu errichten, um Schaden durch Uberflutungen zu verringern oder gar
zu vermeiden;
- Samtliche Offnungen an Geb&uden wie Hauseingange, Garageneinfahrten und Keller-
schachte sind min. 0,50 m oberhalb der Hochwasserkote 171 m. 4.NN anzuordnen.
- Tiefgaragen und Kellergeschosse sind hochwasserangepasst mit einer wasserdichten
Stahlbetonwanne (WeiRe Wanne) zu errichten.
- Zufahrten der Tiefgaragen haben hochwasserfrei zu erfolgen.
- Der Grundsatz der Eigenverantwortung und das Gebot der Schadensreduktion sind in
§ 5 Abs. 2 WHG verankert.

o Die "Hochwasserschutzfibel Objektschutz und bauliche Vorsorge" in ihrer aktuellen

Fassungistzu beachten.
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6.2. Denkmalschutz

Eingetragene Denkmaler:
© Daten: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics,
maRstabslos

Unmittelbar entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze, au3erhalb des Plangebiets, ver-
lauft eine ehemalige Klostermauer, die zu dem im 13. Jahrhundert gegriindeten und 1803
sakularisierten Pramonstratenserinnenkloster Unterzell gehorte.

Der Verlauf der Mauer ist bis heute nahezu vollstandig erhalten und steht unter Denkmalschutz

(D-6-79-209-49). Weiter sudlich befinden sich weitere Baudenkmaler, die v.a. zum Pramonst-

ratenserinnenkloster gehorten. Insgesamt wird im Bereich des ehemaligen Klosters eine gro-

Rere Flache als Bodendenkmal eingestuft, da sich in dem Bereich untertagige Bauteile des

ehem. spatmittelalterlichen und frihneuzeitlichen Pramonstratenserinnenklosters von Unter-

zell (D-6-6125-006) befinden.

Somit ist es nicht auszuschlieen, dass weitere (Boden-) Altertiimer im Bereich des Plange-

biets zu finden sind. Daher gilt;

o Alle Bodenfunde sind gemaf Art. 8 BayDSchG unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde am Landratsamt Wirzburg oder dem Bayerischen Landesamt fur Denk-
malpflege anzuzeigen.

o Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.

o Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverzuglich dem BLfD zu Ubergeben (Art.
9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

o Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
(Art. 8 Abs. 2 BayDSchG)

o Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
wird verwiesen.
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6.3.

6.4.

6.5.

Kampfmittel

Die Stadt Wirzburg sowie die unmittelbare Umgebung u.a. auch Zell am Main waren wahrend
des Il. Weltkrieges das Ziel Alliierter Luftangriffe. Zur Prifung eines méglichen Kampfmittel-
verdachts und zur Erstellung einer kampfmitteltechnischen Stellungnahme bzw. Gefahrdungs-
abschatzung wurde das Biro ,B-MOS Baugruppe Munition Ortungsservice GmbH* beauftragt
(Anlage 1 der Begrindung).

Im Auswertegebiet wurden Befunde festgestellt, die auf eine mégliche Kampfmittelbelastung/-
gefahr hinweisen. Es handelt sich dabei um Kampfmittelverdachtsflachen (Bombardierung mit
Sprengbomben) die den Nordosten, Stiden und Sudwesten des Auswertungsgebietes betref-
fen.

Daher besteht fur Teilbereiche des Plangebietes ein grundsatzlicher Kampfmittelverdacht.
Eine Kampfmittelerkundung (KME) ist somit notwendig bzw. die Notwendigkeit einer solchen
ist anhand der Details des Bauvorhabens genau zu prifen. Eine KME ist im Bereich der Ver-
dachtsflachen vor samtlichen Bodeneingriffen (Tiefbau, Spezialtiefbau und Baugrunderkun-
dung) erforderlich.

Als Beitrag fur Arbeitsschutz und Arbeitssicherheit wird fur die Mitarbeiter der Baufirma/en die
Durchflihrung einer Sicherheitsbelehrung empfohlen, was i. d. R. auch vom Sicherheits- und
Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) sehr begrufdt wird.

Allgemein gilt: Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein oder im Rahmen
von Tiefbauarbeiten zu Tage treten, sollten diese unverzuglich dem Kampfmittelbeseitigungs-
dienst oder der nachsten Polizeidienststelle mitgeteilt werden. Naheres hierzu auch in der Be-
kanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15. April 2010, Az.: ID4-
2135.12-9 ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel“ sowie unter https://www.stmi.bay-
ern.de/sus/katastrophenschutz/kampfmittelbeseitigung/index.php.

Geotechnischer Bericht ,,Baugrund“

Der Geotechnische Bericht vom 30.06.2024, erstellt durch das Bliro A&K-GeoConsult von der
Stein GmbH, ist verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans.

Die formulierten Hinweise zum Baugrund, zu Leitungsbau und Strallenbau sowie Aussagen
zur Versickerungsfahigkeit des Untergrunds sind dem Bericht zu entnehmen. Der Bericht ist
als Anlage 2 zum Bebauungsplan beigefugt.

Ver- und Entsorgung, Entwasserung

Abfallbeseitigung

Zustandig fur die Abfallentsorgung im Landkreis Wirzburg und somit auch in Zell am Main, ist
das Kommunalunternehmen des Landkreises Wirzburg namens ,Team Orange“. Das Plan-
gebiet kann Uber die Hauptstrale von den Abfallsammelfahrzeugen angefahren werden,
wodurch eine organisierte Abfallentsorgung gewahrleistet ist.

Technische ErschlieBung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen fir Strom, Wasser, Abwasser und Telekommunikation sind
in der HauptstralRe vorhanden und kdénnen entsprechend in das Plangebiet erweitert werden.
Im Zuge der Erweiterung des Leitungsnetzes in das Plangebiet sind bei der Verlegung der
trinkwasserfuhrenden Leitungen die einschlagigen allgemein anerkannten Regeln der Technik
einzuhalten.

Einige Leitungen verlaufen innerhalb des Geltungsbereiches. Diese sind bei BaumalRnahmen
zu beachten, zu sichern oder bei Bedarf in Abstimmung mit den Versorgungstragern zu verle-
gen.
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Bei allen Grundstlicksentwasserungsleitungen wird der Einbau von Rickstausicherungen
empfohlen. Am Ende der Grundstiickentwasserungsleitung ist ein Kontrollschacht auf Privat-
grund vorzusehen.

Das Trinkwasser- sowie das Leitungsnetz fur Strom und Erdgas in Zell a. Main wird von den
Stadtwerken Wurzburg zur Verfiigung gestellt.

Entwéasserung Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser kann Uber den bestehenden Regenwasserkanal, der innerhalb der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft, abgeleitet werden.

Fir den Umgang mit Niederschlagswasser sind die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) sowie die technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in Grundwasser
(TRENGW) und das Programm ,BEN® des Landesamtes fur Umwelt zu beachten.

Offentlicher Nahverkehr

Die Bushaltestelle ,Kestlerstrale® liegt in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet entlang der
HauptstralRe. Die Busse der Allgemeinen Beférderungsgesellschaft (APG) fahren mehrmals in
der Stunde bspw. in die Wirzburger Innenstadt.
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Inhalt des Bebauungsplans

Begriundung der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung sind ein "Mischgebiet" (MI) gem. § 6 BauNVO,
ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA1 und WA2) gem. § 4 BauNVO sowie ,Flachen flur den
Gemeinbedarf* (GB1 - GB4) gem. § 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

(A 1.1) Mischgebiete dienen sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, deren Tatigkeiten das Wohnen nicht wesentlich beeintrachtigen. Dabei ist es wich-
tig, dass beide Nutzungen in etwa gleichem Verhaltnis erfolgen. Die Festsetzung eines Misch-
gebiets ermdglicht somit den kinftigen Eigentimern, eine Mischung aus beispielsweise einem
Arztehaus, Biros oder einem Café in Verbindung mit Wohnnutzungen zu realisieren.

(A 1.2) Allgemeine Wohngebiete dienen vorrangig dem Wohnen. Die Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebiets erfolgt im Sinne der Innenentwicklung und erméglicht es, v.a. Wohn-
gebaude in einer zentralen Lage des Marktes Zell am Main zu errichten, aber ohne dabei die
Nutzungen auszuschlieRen, die bspw. kirchlichen, kulturellen oder sozialen Zwecken dienen.
neu zu errichtenden Wohnbauflache fir Wohnungen

Zur Sicherung einer ausgeglichenen Sozialstruktur sowie zur Gewahrleistung von bezahlba-
rem Wohnraum in zentraler Lage ist ein Anteil von min. 30% der neu zu errichtenden Wohn-
bauflachen im WA1 und WA2 fir Wohnungen zu verwenden, die die baulichen Voraussetzun-
gen fir eine Férderung nach den Wohnraumférderungsbestimmungen des Freistaats Bayern
in der jeweils geltenden Fassung erfiillen. Die Regelung gilt im Falle der Neuerrichtung von
Wohnungen; Umbauten im Bestand oder die Neuerrichtung von kirchlichen, kulturellen oder
sozialen Zwecken dienenden Nutzungen sind davon ausgenommen.

Der Ausschluss bestimmter Nutzungen im Mischgebiet und im Allgemeinen Wohngebiet ver-
folgt das Ziel, Fehlentwicklungen und Nutzungskonflikte zu verhindern und die Lebensqualitat
der Bewohner zu erhalten;

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben unterstitzt eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung in zentralen Lagen, indem er sicherstellt, dass die Flachen effizient genutzt werden. Dies
ermdglicht eine bessere Nutzung der Innenentwicklungsflachen fir Wohngebaude und andere
geeignete Zwecke, die zum Charakter und zur Infrastruktur des Gebietes passen. Zudem wird
das Risiko von Konflikten mit anderen vorhandenen Nutzungen minimiert, insbesondere in
Bezug auf Verkehrsaufkommen und Immissionen.

Durch den Ausschluss von Tankstellen werden potenzielle Risiken fiir die 6ffentliche Gesund-
heit und Sicherheit minimiert. Dies betrifft insbesondere mégliche Gefahren im Zusammen-
hang mit der Lagerung und dem Umgang mit Treibstoffen.

Daruber hinaus vermeidet die Festsetzung Konflikte zwischen verschiedenen Nutzungen.
Tankstellen konnen erhebliche Verkehrs- und Larmbelastungen verursachen, die sich negativ
auf andere Nutzungen und v.a. auf den Kindergarten auswirken kénnten.
Vergnugungsstatten wie Amusierbetriebe, Diskotheken und Spielhallen stehen im Konflikt mit
der bestehenden Nutzung v.a. mit dem Kindergarten. Vergnugungsstatten konnten potenziell
unangemessene oder stérende Einflisse auf die Kinder haben, sei es durch Larm, Verhalten
von Besuchern oder andere Faktoren. Die Beschrankung solcher Nutzungen in der Nahe von
Kindergarten dient dem Schutz des Wohlbefindens und der Entwicklung der Kinder. Auch all-
gemein konnten Vergnugungsstatten hohe Frequentierungen, insbesondere in den Abend-
stunden, hervorrufen, was zu Konflikten mit anderen bestehenden Nutzungen, v.a. Wohnnut-
zungen, fuhren kann.
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Flachen fiir den Gemeinbedarf

(A 2.1.1) Mit der Anderung des Bebauungsplans wird u.a. das Ziel verfolgt, eine Erweiterung
des Rathauses baulich zu ermoglichen. Aus diesem Grund ist entlang der Nordseite des Gel-
tungsbereichs am bestehenden Rathaus eine ,Flache fir den Gemeinbedarf* (GB1) vorgese-
hen, die die Errichtung von Gebauden und die Nutzung fir 6ffentliche Verwaltungszwecke
zulasst, um einen Anbau des Rathauses, unter Berlcksichtigung des Males der baulichen
Nutzung, moglich zu machen.

(A 2.1.2) Die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplans ,Klostergarten* ermdglichen
eine bauliche Nachverdichtung im Plangebiet. Dadurch missen die bestehenden Parkplatze,
die v.a. bisher dem Kindergarten (Kiss & Go Parkplatz) und Pfarrzentrum zugeordnet sind,
aufgrund der zuklinftigen Nutzungen neu organisiert werden. Darliber hinaus werden aufgrund
der neuen Nutzungen weitere Stellplatze fiur den ruhenden Verkehr benétigt. Aus diesem
Grund ist eine ,Flache fur den Gemeinbedarf‘ (GB2) mit der Zweckbestimmung ,Parkdeck*
festgesetzt. Unter Berlicksichtigung des Males der baulichen Nutzung kann ein Parkdeck mit
2 weiten Parkebenen errichtet werden. Damit kann eine geordnete Unterbringung der erfor-
derlichen PKW-Stellplatze im Plangebiet gewahrleistet werden.

(A 2.1.3) Zum einen soll die Nutzung des bestehenden Kindergartens gesichert und zum an-
deren die Mdglichkeit zur Erweiterung geschaffen werden. Daher ist die Flache um den Kin-
dergarten gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als "Flache fir den Gemeinbedarf" (GB3 und GB4)
festgesetzt.

Dadurch wird sichergestellt, dass der bestehende Kindergarten in seiner jetzigen Form erhal-
ten bleibt und zukinftige bauliche Erweiterungen fur kulturelle und soziale Zwecke, insbeson-
dere Kinderhort, Kinderkrippe, Kindertagesstatte sowie sonstige Einrichtungen zur Betreuung
von Kindern sowie Gebaude und Einrichtungen flr schulische Zwecke ermdglicht werden.

MaR der baulichen Nutzung

(A 3.1) Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt gemaf den Orientierungswerten
nach § 17 BauNVO, um eine angemessene Nutzbarkeit der Grundstlicke zu gewahrleisten,
ohne eine UbermaRige Verdichtung zu bewirken. Entsprechend ist fir das Mischgebiet eine
GRZ von maximal 0,6 und fur das Allgemeine Wohngebiet eine GRZ von maximal 0,4 festge-
setzt.

Die Grundflachenzahl fur die Flachen fir den Gemeinbedarf GB1, GB2, GB3 und GB4 ist auf
maximal 0,6 festgelegt. Diese Festsetzung orientiert sich an dem Orientierungswert eines
Mischgebietes und gewahrleistet eine Verdichtungsmadglichkeit der Grundsticke. Die festge-
legten Grundflachenzahlen tragen dazu bei, eine ausgewogene Entwicklung des Gebietes zu
gewahrleisten und die stadtebauliche Qualitat eines Wohn- und Arbeitsumfelds zu erhalten.
Durch die Orientierung an die jeweiligen Maximalwerte fur die verschiedenen Nutzungsarten
wird eine angemessene bauliche Gestaltung ermdglicht.

Die Festsetzung der GRZ ist zudem erforderlich, um eine qualifizierte stadtebauliche Dichte
auf dem begrenzten Baugrundstiick zu erreichen und damit einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden zu gewahrleisten. Da es sich im vorliegenden Fall um eine Innenentwick-
lungsflache handelt, kann durch die Ma3nahmen zudem eine weitere Flacheninanspruch-
nahme im AulRenbereich vermieden werden.

Aullerdem bleiben in Verbindung mit den Baufenstern ausreichend Flachen zur Gestaltung
einer attraktiven AuRengestaltung erhalten. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
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Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt, und eine ausreichende Bellftung und Belichtung wird
gewahrleistet. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da die nicht
bebaubaren Flachen gartnerisch gestaltet und aufgewertet werden mussen.

(A 3.2) Um sicherzustellen, dass die Bebauung mit der bestehenden Umgebung vertraglich ist

und ein harmonisches stadtebauliches Bild entsteht, sind Wandhéhen bzw. Gebdudehdhen

festgesetzt. Dies ermdglicht eine angemessene Anpassung an die umgebende Bebauung und
tragt zur gestalterischen Integration des Neubaus bei.

Die Wandhohen bzw. Gebaudehdhen sind wie folgt definiert, um die Dimensionen der Ge-

baude eindeutig zu bestimmen;

o Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1) betragt die maximale Wandhdhe 10,00 Meter und
die maximale Gebaudehdhe 13,50 Meter.

° Im Allgemeinen Wohngebiet "WA2" ist die Errichtung eines Gebaudes mit einer maxi-
malen Wandhdhe von 9,50 m und einer Gesamthéhe von 13,50 m méglich, was in
etwa die Dimension des bestehenden Gebaudes entspricht. Es ist ein Spielraum flr
eine Erweiterung von 1,50 m Wandhdéhe und 0,50 m Gebaudehohe vorgesehen.

o Im Mischgebiet betragt die maximale Wandhéhe 11,00 Meter und die maximale Ge-
baudehdhe 14,50 Meter.

o Fur die Flache des Gemeinbedarfs GB1 ist auf maximal 13,00 Meter festgesetzt, um
einen zukunftigen Anbau mit drei Vollgeschossen und zusatzlich einem geneigten
Dach zu ermoglichen.

o Fuar die Flache des Gemeinbedarfs ,GB2“ ist eine maximale Gebdudehdhe von 7,00
Metern festgesetzt. Aufgrund spezifischer Anforderungen (insbesondere der Ge-
schosshdhen) fir ein Parkdeck kénnen entweder 3 Parkebenen oder 2 Parkebenen mit
einem Satteldach entsprechend dieser Festlegung realisiert werden.

o Fuar die Flache fiur den Gemeinbedarf ,GB3“ ist eine maximale Gebaudehéhe mit 13,00
Metern festgesetzt. Die getroffene maximal Gebaudehdéhe erlaubt zukinftige Aufsto-
ckung des Kindergartes, sodass bis zu vier Vollgeschosse errichtet werden kénnen.
Von der Festsetzung der Vollgeschosse wird jedoch abgesehen, sodass eine Flexibili-
tat bei der Gestaltung des Gebaudes entsteht. In einigen Fallen kénnten alternative
Geschosshdhen gewinscht sein, die durch die festgelegte Anzahl der Vollgeschosse
moglicherweise nicht weiterverfolgt kdnnen.

o Fir die Flache des Gemeinbedarfs "GB4" ist die Wand- und Gebaudehdhe auf 6,00
Meter begrenzt. Die aktuelle Gebaudehdhe in diesem Bereich betragt etwa 4,00 Meter.
Diese Festlegung ermdglicht eine geringflugige Erweiterung unter Berticksichtigung der
Abstandsregelungen zum zukunftigen Gebaude im MI.

(A 3.3 bis A 3.5) Damit die Wandhdhe bzw. die Gebaudehdhe eindeutig bestimmt werden
kann, ist entsprechend fur die einzelnen Baufenster der untere Bezugspunkt und der obere
Bezugspunkt festgesetzt;

Als unterer Bezugspunkt fur die Berechnung der Wand- bzw. der Gebaudehdhe gilt der in der
Planzeichnung angegebene Bezugspunkt (UBP). Der untere Bezugspunkt ist als Héhenkote
in Meter Gber Normalnull (m.0.NN) festgesetzt. Diese Angabe orientiert sich an dem beste-
henden Gelande. Die in der Planzeichnung den einzelnen Baufenstern zugeordnete Hohen-
kote ist fur die Bestimmung der H6hen maflRgebend.
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Der obere Bezugspunkt fir die Berechnung der Wandhdhe ist bei geneigten Dachern der au-
Rere Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut und bei Flachdachern die Oberkante der Attika.
Der obere Bezugspunkt fur die Berechnung der Gebaudehdhe ist bei geneigten Dachern die
Oberkante der Dachhaut am First und bei Flachdachern die Oberkante der Attika.

Die Definition des unteren und oberen Bezugspunktes fir die Bestimmung der Wandhdéhe si-
chert eine harmonische Hoéheneinstellung der einzelnen Geb&aude in dem vorhandenen Ge-
lande. Der Bezug zum bestehenden Gelande in Verbindung mit konkreten Héhenkoten ist auf-
grund der unterschiedlichen Ebenen im Planungsgebiet sinnvoll, da sich die zuklnftigen Ge-
baude geordnet an das bestehende Gelandeniveau anpassen kdnnen.

Es ist gestattet, dass die Gebaudehdhe um bis zu 1,00 Meter tber die Festsetzung hinausge-
hen darf, um geplante betriebsbedingte Aufbauten wie Schornsteine 0.a. zu integrieren. Diese
Regelung gewahrleistet einen gewissen Gestaltungsspielraum fir die Umsetzung betriebsbe-
dingter Aufbauten.

Ebenfalls ist es erlaubt, dass die zulassige Wandhdhe zur Errichtung von bspw. Treppenhau-
sern und Aufzugschachten Uberschritten werden darf, solange die maximale Gebaudehéhe
dabei nicht Uberschritten wird.

OK Gebaudehohe

OK Wandhohe
------ q

GH 14,50 m

WH 11,00 m

I
----------------------- .

Unterer Bezugspunkt (UBP):
individuell festgesetzt

Schemazeichnungen, Bestimmung der Wand- und Gebaudeh6hen, unmaBstablich, eigene Darstellung

Die getroffenen Festsetzungen bericksichtigen die topografischen Gegebenheiten, insbeson-
dere das Gefalle des Gelandes von der Hauptstrafe Richtung Main. Indem die hinteren Ge-
baude etwas tiefer im Gelande positioniert sind, wird die natlrliche Neigung des Gelandes
genutzt, um eine harmonische Einbettung der Bebauung zu erreichen.

Zusatzlich ist zu erwarten, dass die Festsetzungen fiir die neuen Gebaude entlang der Haupt-
stral’e ein harmonisches stadtebauliches Bild ermdglichen. Die bestehenden Gebaude auf der
gegenuberliegenden Stralenseite werden aufgrund ihrer erhéhten Lage im Vergleich zur zu-
kinftigen Bebauung etwas gréRer wirken. Die bestehenden Gebaude im Norden und Siden
haben einen Ausreichenden Abstand zur zukunftigen Neubebauung. Dies tragt dazu bei, dass
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die neue Bebauung sich gut in das Umfeld einflgt. Insgesamt wird dadurch eine angenehme
und ausgewogene stadtebauliche Atmosphéare geschaffen.

Insgesamt gewahrleisten die getroffenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und
zur Hohe baulicher Anlagen die Anforderungen an gesunde Wohn-, Lebens- und Arbeitsver-
haltnisse. Das Mal der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO ist somit ausreichend bestimmt.

(A3.6) Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, werden abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht auf die
Grundflachen angerechnet, wenn diese vollstandig Uberdeckt und begrunt sind. Die Festset-
zung dient der Erleichterung der Errichtung von Kellergeschossen und unterirdischer Stell-
platze (Tiefgarage) zugunsten einer attraktiven Gestaltung des AufRenbereiches. (Mehr zu
Tiefgargen siehe Kapitel 7.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen®)

Durch die getroffenen Festsetzungen ist das Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet aus-
reichend bestimmt und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

(A4.1-A4.2)Im Geltungsbereich sind Gebaude in einer offenen Bauweise zulassig, um das
bisherige Erscheinungsbild Plangebietes fortzufiihren. Mit der Regelung kdnnen Einzelhduser
sowie Hausgruppen errichtet werden.

Fir die Flache fiur den Gemeinbedarf ,GB3“ ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da
gem. § 22 Abs. 3 BauNVO Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden mussen.
Dies spiegelt das Ziel des Anbaus Rathauses wider.

Fir die Gemeinbedarfsflachen ,GB3 und GB4“ (Kindergarten) ist eine abweichende Bauweise
mit einer maximalen Gebaudelange von bis zu 80,00 m zulassig. Die Gebaudelange des Kin-
dergartens betragt im Bestand ca. 70,00 m und entspricht somit nicht der Regelung einer of-
fenen Bauweise nach §22 Abs. 2 BauNVO. Mit der abweichenden Bauweise wird das Be-
standsgebaude gesichert und ein Potenzial zum Ausbau / Anbau eingeraumt. Bei der Berech-
nung der GRZ sind Gemeinbedarfsflachen ,GB3 und GB4“ im Zusammenhang zu sehen.

(A 4.3 — A 4.4) Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden, sind einzelne Baufenster
durch Baulinien und Baumgrenzen festgelegt. Auf diese Weise wird erganzend zur zulassigen
Grundflachenzahl definiert, in welchem Umfang die Flache durch Hauptgebaude Uberbaut
werden darf.

Die Baulinien erfassen die bestehenden Raumkanten, die durch vorhandene Gebaude defi-
niert sind. Diese Raumkanten sollen auch von den zukiinftigen Gebauden weitergefiihrt wer-
den um die bestehende stadtebauliche Struktur v.a. im Bereich des Rathausplatzes zu sichern.
Soweit Baulinien festgesetzt sind, muss an diese unabhangig von den Abstandflachenrege-
lungen der BayBO angebaut werden.

Teilweises Zurlcktreten und Vortreten von der Baulinie sind wie folgt zulassig: Zur Gliederung
des Baukorpers kann ein Zurtcktreten von der Baulinie um bis zu 3,00 m erfolgen. Diese
Festsetzungen ermdglichen eine gewisse Flexibilitat bei der Gestaltung und Gliederung der
Fassaden. Ein Vortreten vor die Baulinie ist ausschlief3lich fir die Errichtung von beispiels-
weise Vordachern gestattet. Die Breite der Vorspriinge darf maximal 1,50 m betragen, wobei



7.5.

7.6.

Markt Zell a. Main
Entwurf 18.11.2025

eine Durchgangshdhe von mindestens 3,00 m gewahrleistet sein muss. Die lichte Hohe ist
entsprechend dem geplanten Gelande anzupassen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
Im Geltungsbereich kénnen erforderliche Stellplatze oberirdisch und unterirdisch in Tiefgara-
gen organisiert werden.

(A 5.1) Um die zukinftigen erforderlichen Stellplatze zu schaffen, sind im WA1, WA2 und Mi
auch unterirdische Stellplatze als Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache zulassig. Tief-
garagen kénnen auch aufllerhalb der Baugrenzen errichtet werden, vorausgesetzt, sie sind
vollstandig uberdeckt und begriint. Die Nutzung von Tiefgaragen ermoglicht nicht nur eine
effiziente Nutzung des verfugbaren Platzes, sondern tragt auch dazu bei, die Oberflache des
Gelandes frei von Parkplatzen zu halten. Dadurch wird die asthetische Qualitat der Umgebung
verbessert und mehr Raum fir Grunflachen und Erholung geschaffen.

Die Festsetzung gilt nur fir die Bereiche WA1, WA2 und MI, da diese auerhalb des Hoch-
wassergefahrengebiets HQ100 liegen. Dennoch missen gemaf § 78b Abs. 1 Nr. 2 des Was-
serhaushaltsgesetzes (WHG) bauliche Anlagen, die im Bereich des Hochwasserrisikos
HQextrem liegen, in angepasster Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik errichtet werden, beispielsweise durch eine wasserdichte Stahlbetonwanne, um
Schaden durch Uberflutungen zu verringern oder zu verhindern (siehe auch textliche Festset-
zungen A. 11). Die Umsetzung einer Tiefgarage im Bereich des Kindergartens (GB3 und GB4)
ist aufgrund des Bestandsgebaudes zudem kaum mdglich, deshalb ist die Umsetzbarkeit in
diesem Bereich nicht sinnvoll.

Es gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Zell a. Main in ihrer jeweils gultigen Fassung (vgl.
Textlicher Hinweis B. 11, 11.1).

Nachhaltigkeitsaspekte:

Durch eine Reduzierung von oberirdischen Stellflachen kann die Versiegelung von Flachen
minimiert werden, was zu einer attraktiven Gestaltung der AuRenflachen und v.a. zu einer
besseren Regenwasserbewirtschaftung fuhrt.

AulRerdem tragt die Begriinung des Aul3enbereichs zur Verbesserung des Mikroklimas bei, da
Grunflachen Feuchtigkeit speichern und Verdunstungskihle erzeugen. Dadurch wird das lo-
kale Klima abgemildert, was besonders in den Sommermonaten von Bedeutung ist, um Hitz-
einseln zu reduzieren.

(A5.2)

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Zufahrtsrampen zu Tiefgaragen und Parkdecks dur-
fen auch auBerhalb der bebaubaren Grundstlicksflachen errichtet werden, sofern sie den lan-
desrechtlichen Vorschriften fur die Abstandsflachen entsprechen oder zugelassen sind (Art. 6
Abs. 7 BayBO). Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt, Beeintrachtigungen des stadtebau-
lichen Erscheinungsbildes durch Nebenanlagen zu vermeiden.

Verkehrsflache

(A 6.1 + A 6.2) Innerhalb des Geltungsbereichs wurden zwei verschiedene Verkehrsflachen
mit spezifischer Zweckbestimmung festgelegt.

Zum einen ist die Zweckbestimmung als "Private Parkflachen" definiert, welche entlang der
HauptstraRe angelegt werden sollen. Die nérdlichen Parkflachen kdénnen sowohl als
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Besucherparkplatze des Pfarrzentrums als auch als "Kiss & Go"-Parkplatze fur den Kindergar-
ten dienen, da die bestehenden Parkmdglichkeiten im Bereich des festgesetzten WA1 im Zuge
der stadtebaulichen Neuordnung wegfallen werden. Die stdlichen Parkflachen sollen zukinf-
tig dem Mischgebiet zugeordnet werden und dienen der Bereitstellung von Besucherparkplat-
zen fUr Einrichtungen wie Arztpraxen oder Backerei.

Zum anderen ist die Zweckbestimmung als "Fullgangerbereich" festgesetzt. Der bestehende
Burgersteig muss aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes neu angelegt werden. Der Ful3-
gangerbereich dient hauptsachlich als sichere Verbindung zwischen den Parkplatzen und dem
Zugang zum Kindergarten, insbesondere fur die Kinder. In dem Zusammenhang ist die Zufahrt
und Ausfahrt von der Hauptstral’e zum Kindergarten nur in Ausnahmefallen gestattet. Diese
Ausnahme kann beispielsweise nur im Falle von Gefahren fir Einsatzfahrzeuge der Polizei,
Feuerwehr oder bei grolRen Lieferungen fur Lieferverkehr genehmigt werden, jedoch nicht fur
dauerhafte Zu- und Abfahrten, wie beispielsweise fur Zufahrten zu Tiefgaragen. Der Bereich
ist durch das Planzeichen "Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" im zeichnerischen Plan gekenn-
zeichnet.

Die Zufahrten zu den mdglichen Tiefgaragen sind gemal® dem stadtebaulichen Konzept flr
die Bereiche WA1 und WA2 im Norden an der Geltungsbereichsgrenze und fur Ml im Suden
direkt von der HauptstralRe vorgeschlagen. Diese Bereiche sind auf der Planzeichnung durch
das Planzeichen ,Zufahrtsbereich“ gekennzeichnet.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

(A 7.1) Innerhalb der Geltungsbereichsgrenze verlaufen entlang der dstlichen und sudlichen
Grenzen Abwasserleitungen.

Far die in der Planzeichnung als ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fla-
chen® gekennzeichneten Bereiche ist ein Leitungsrecht zur Unterbringung und Unterhaltung
von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der entsprechenden Trager sowie ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten des Kindergartens (GB3 und GB4) festgesetzt.

In diesen Bereichen bedirfen die Errichtung von Gebauden, Gebaudeteilen, Einfriedungen
sowie Pflanzungen der Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern bzw. dem Markt
Zell a. Main. Jegliche Mallnahmen und Einwirkungen, die den ordnungsgemafien Bestand
oder Betrieb der Leitungen sowie die Andienung des Kindergartens beeintrachtigen oder ge-
fahrden konnten, sind ohne Abstimmung mit entsprechenden Tragern der Leitungen bzw.
dem Markt Zell a. Main untersagt. Die Festsetzungen dienen der Unterhaltung der vorhande-
nen Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der Andienung des Kindergartens und sichern den
studwestlichen Flucht- und Rettungsweg sowie eine barrierefreie Anbindung von der Haupt-
stralle zum Kindergarten.

Belange der Griinordnung

Schutzgebiete und Schutzobjekte gemaR BNatSchG.

o Naturschutzgebiet - Das Plangebiet berthrt kein Naturschutzgebiet

o Landschaftsschutzgebiet - Im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung befin-
den sich keine Landschaftsschutzgebiete.

o EU-Vogelschutzgebiete - Im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung befinden
sich keine EU-Vogelschutzgebiete.

o Fauna-Flora-Habitat Gebiete - Das Plangebiet berlhrt kein FHH-Habitat.
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° Biotope - Im Geltungsbereich befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope.

Erlauterung und Begriindung der griinordnerischen MaBnahmen

(A 8.1 — A 8.7) Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenverwendung wie Mindestqualitaten
und Artenwahl sowie zur Umsetzung und dauerhaften Pflege der Anpflanzungen unterstitzen
die zligige Begriinung und sichern einen Mindeststandard an griingestalterischer Qualitat und
Okologischer Funktionsfahigkeit der geplanten Strukturen. Fir die zusatzliche Durchgriinung
des Gebiets sind Pflanzgebote fur Laubbaumpflanzungen zur Beschattung, Vermeidung von
Uberhitzung und Verbesserung der Attraktivitat des StralRenraums und auf den Stellplatzfla-
chen entlang der Hauptstralle vorgesehen.

Nachhaltigkeitsaspekte:

Die Begrinungsmafinahmen dienen der Minderung negativer Auswirkungen aufgrund der un-
vermeidbaren Bodenversiegelung, verbessern die mikroklimatischen Verhaltnisse, fordern die
Biodiversitat und werten das gesamte Plangebiet auf.

Empfehlung: Baum-Rigole

Fir die festgesetzten Badume entlang der Hauptstralle wird die
Nutzung einer Baum-Rigole empfohlen. Dabei handelt es sich
um eine Kombination aus einer Versickerungsrigole und ei-
nem Retentionsspeicher. Diese Methode verbessert nicht nur
die Wasserversorgung der Strallenbdume, sondern verzdgert
auch die Ableitung von Niederschlagswasser. Ein weiterer
Vorteil des Baum-Rigolen-Systems besteht darin, dass es

dazu beitragt, das stadtische Mikroklima zu verbessern, indem Regonwassor
es die Hitzebelastung reduziert und die Luftfeuchtigkeit erhoht.
Dies schafft eine angenehmere Umgebung fur FuRganger und
tragt zur Gesundheit und zum Wohlbefinden der Anwohner
bei.

Schemazeichnung einer Baum-Rigole,
unmaRBstéablich, eigene Darstellung

Des Weiteren ist es wichtig vorhandene vitale Laubbdume insbesondere aul3erhalb der Gber-
baubaren Flachen zu erhalten und angemessen zu pflegen. Hierbei ist die ,Baumschutzver-
ordnung der Marktgemeinde Zell am Main® in ihrer aktuellen Fassung zu berucksichtigen.
Diese Verordnung zielt darauf ab, Baume und Straucher zu schutzen und ihre Erhaltung zu
gewabhrleisten.

Die Flachen, die nicht mit Gebauden oder ahnlichen baulichen Anlagen Uberbaut sind, sind
wasseraufnahmefahig zu belassen oder entsprechend herzustellen. Zudem sind sie zu begru-
nen oder gartnerisch zu gestalten. Insektenfeindliche Schottergarten in Form von Steingarten
sind nicht zulassig.

Nachhaltigkeitsaspekte:

Wasserdurchlassige, offenporige Belage tragen zur umweltfreundlichen und nachhaltigen Ge-
staltung von Flachen bei, da sie die Versiegelung minimieren und die direkte Versickerung von
Niederschlagswasser begunstigen. Diese direkte Versickerung wiederum fuhrt zur Anreiche-
rung des Grundwassers und férdert somit den nachhaltigen Umgang mit den lokalen Wasser-
ressourcen. Zudem verbessert sie das Kleinklima durch Kihlung, Verdunstung und Staubfil-
terung und erhéht das Lebensraumpotenzial fur Pflanzen und Tiere.
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Beispiele Wasserdurchlassige Belage

Artenschutz

(A 9.1) Es wurde keine floristische und faunistische Erfassung sowie Bewertung des Bestan-

des in Form einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durchgefuhrt. Dies liegt da-

ran, dass sich der Geltungsbereich innerhalb der Markgemeinde befindet und damit bereits
bebaut, versiegelt und genutzt ist. Es wird daher davon ausgegangen, dass das Vorhaben
keine artenschutzrechtlichen Belange beeintrachtigt.

Da aber der Artenschutz ein wichtiger Bestandteil ist, eine hohe Biodiversitat fir das reibungs-

lose Funktionieren von Okosystemen und die Anpassungsfahigkeit an Umweltverédnderungen

essentiell ist, und um die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten zu bewahren, sind dennoch zur

Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gemai § 44 Abs. 1 Nr. 1-4i.V.m.

§ 44 Abs. 5 BNatSchG folgende jahreszeitliche Beschrankungen und Vorgaben innerhalb des

Geltungsbereichs fur die Eigentiimer vorgeschrieben:

o Bei Eingriffen an Gebauden, die als Brutplatz, Sommer-, Winter- und/oder Zwischen-
quartier fur Fledermause und Gebaudebriter geeignet sind, missen dortige Umbau-
oder Abrissarbeiten vorrangig in den Zeitrdumen vom 11.09. bis 31.10. oder alternativ,
falls keine Vogelbruten betroffen sind, vom 16.03. bis 30.04. unter 6kologischer Baube-
gleitung stattfinden.

o Beim Ruckschnitt von Gehdlzen ist die Vogelschutzzeit zu beachten. Der Ruckschnitt
muss grundsatzlich in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. erfolgen, um eventuell dort
lebende Tiere nicht bei der Fortpflanzung oder in der Brutzeit zu storen.

o Gem. Art. 11a BayNatSchG sind Beeintrachtigungen der Insektenfauna oder Fleder-
mausfauna durch kinstliche Beleuchtung im Auf3enbereich zu vermeiden

Schutz vor Lichtemissionen

(A 10.1) Zur Minimierung von Lichtemissionen und zum Schutz von Végeln, Fledermdusen

und Insekten sind bei einer Beleuchtung auf3erhalb der Gebaude folgende Festsetzungen zu

beachten:

o Fir die Beleuchtung der Stralen und Wege sowie AulRenbeleuchtung der Gebaude
sind insektenfreundliche, nach unten abstrahlende Leuchtmittel (Stand der Technik, z.
B. LED, warmweiles Licht) zu verwenden; (vgl. Bayerisches Staatsministerium flr
Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) (2020): Leitfaden zur Einddmmung der Licht-
verschmutzung, Handlungsempfehlungen fir Kommunen).

o Himmelstrahler und Einrichtungen mit ahnlicher Wirkung sind unzulassig.

o Daruber hinaus ist in Anlehnung an Art. 15 BaylmSchG (Vermeidbare Lichtemissionen)
nach 23 Uhr und bis zur Morgendammerung auf die Beleuchtung von Fassaden, Stell-
platzflachen und privaten Freibereiche in Anlehnung an die ,Planungshilfe fir eine Um-
weltvertragliche Beleuchtung an Arbeitsstatten, Parkplatzen und Werbeanlagen® zu
verzichten.
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Nachhaltigkeitsaspekte:

Durch die getroffenen Festsetzungen kann die Lichtverschmutzung reduziert werden. Uber-
mafige und ungerichtete Beleuchtung in der Nacht fihrt zu einer unnétigen Streuung von Licht
in die Atmosphéare. Eine unkontrollierte und helle Beleuchtung hat nachteilige Auswirkungen
auf nachtaktive Tiere. Die Festsetzungen tragen dazu bei, Stérungen und Beeintrachtigungen
in den Lebensrdumen von Tieren zu minimieren. Insgesamt férdern sie eine umweltfreundli-
che, energieeffiziente und tierfreundliche Beleuchtung.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften geman
Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
— Gestaltung der baulichen Anlagen und der Grundstiicke

Abstandsflachenregelung

(A 12.1) Die Abstandsflachenvorschriften gemafl Artikel 6 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in ihrer jeweils gultigen Fassung sind im Geltungsbereich verbindlich. Diese Vor-
schriften dienen der Umsetzung einer qualifizierten stadtebaulichen Dichte, wobei gleichzeitig
gesunde Wohnverhaltnisse sowie ausreichende Belichtung und Bellftung gewahrleistet wer-
den sollen.

Sofern Baulinien festgesetzt sind, muss an diese unabhangig von den Abstandsflachenrege-
lungen der BayBO angebaut werden. Die Festsetzung von Baulinien ist erforderlich, um die
vorhandenen Raumkanten, die durch bestehende Gebaude definiert sind, zu erfassen und die
bestehende stadtebauliche Struktur, insbesondere im Bereich des Rathausplatzes und der
HauptstralRe, zu sichern. Eine Gliederung des Baukdrpers durch Zurticktreten und Vortreten
von der Baulinie mit der Wand bzw. Wandteilen ist innerhalb der vorgegebenen Rahmenbe-
dingungen zulassig (siehe Festsetzung A. 4).

Innerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien definierten Baufelder kbnnen die Abstandsfla-
chen der Gebaude unterschritten werden, vorausgesetzt, dass ein Mindestabstand von 5 m
(Brandschutz) eingehalten wird. In diesen einzelnen Baufeldern, die voraussichtlich jeweils ein
Grundstick umfassen, sind teilweise zusammenhangende Nutzungs- / Gebaudekomplexe
vorgesehen, die eine teilweise Unterschreitung der Abstandsflachen erfordern.

Im Bebauungsplan ist fir jedes Baufenster eine maximal zuldssige Wandhdhe oder Gebau-
dehdhe i.V.m einem Bezugspunkt festgesetzt.

Diese formulierten Festsetzungen, zusammen mit den Abstadnden zwischen den Baufenstern
von mindestens 6,00 m, gewahrleisten ausreichende Belichtung und Beluftung im rdumlichen
Geltungsbereich.

Dachform und Dachneigung

(A13.) Im gesamten Geltungsbereich darf die maximale Dachneigung von 40° innerhalb der
Gemeinbedarfsflachen bzw. 60° im Ml und WA nicht Uberschritten werden. Somit sind ge-
neigte, flach geneigte und Flachdacher allgemein zulassig. Diese Festsetzung ermdglicht eine
vielfaltige Gestaltung der Dacher, bei der sowohl traditionelle Dachformen als auch moderne
Varianten moglich sind.
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Zur Hauptstrafle und zum Rathausplatz ist es im WA 1, WA2 und im MI jedoch verpflichtend,
ein geneigtes Dach mit min. 40° zu errichten, um an die vorherrschende Ausrichtung der ge-
neigten Dacher entlang der 6ffentlichen Rdume anzuschlie3en und somit das Ortsbild zu be-
wahren.

Materialien und Farben
(A 14) Durch die Verwendung von nicht glanzenden und nicht reflektierenden Materialien wird
eine unaufdringliche Asthetik geschaffen, die sich gut in das Gesamtbild einfiigt.

Erneuerbare Energien

(A 15.1) Gemal Art. 44a der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind auf geeigneten Dachfla-
chen Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie in angemessener Aus-
legung zu errichten.

Die wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Sonnenenergie: Solarkollektoren, Photo-
voltaikanlagen) und das asthetische Erscheinungsbild ist durch die getroffenen Festsetzungen
im Plangebiet geregelt;

Solaranlagen sollen in geneigte Dacher integriert oder mit gleicher Neigung aufgesetzt wer-
den, um eine Beeintrachtigung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu vermeiden. Eine
dachflachenparallele Anordnung von Solaranlagen in méglichst geringem Abstand zur Dach-
haut (maximal 15 cm) sichert eine gestalterische Verbindung der Anlagen mit dem Dach.
Dadurch wirken die Module weniger dominant und fugen sich besser in den Gesamtcharakter
des Gebaudes ein. Um willkirlich wirkende Anordnungen wie Abtreppungen bei der Umset-
zung von Solaranlagen auf dem Dach zu vermeiden, sind die Module in geschlossenen, recht-
eckigen und ununterbrochenen Feldern anzuordnen.

Die festgesetzte Verwendung von tiefdunklen Modulen oder von Modulen, die an die Farbe
des Daches angepasst sind, dient der Reduktion der Sichtbarkeit bzw. optischen Dominanz
der Module und damit der Sicherung eines weitgehend ruhigen Erscheinungsbildes der Dach-
landschaft. Durch die Verwendung nicht glanzender Module werden mdgliche Blendwirkungen
und damit verbundene Beeintrachtigungen vermieden.

Das Anbringen von Solarmodulen an Fassaden und Balkonen ist zulassig. Die Festsetzungen
dienen der stadtebaulichen Integration von Solaranlagen an Fassaden. Freistehende Anlagen
sind unzuldssig, da sie das Ortsbild aufgrund der fehlenden baulichen Einbindung in der Regel
stark beeintrachtigen.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften zu Solaranlagen dienen der geordneten Nutzung er-
neuerbarer Energien und leisten einen wichtigen Beitrag zum Ziel des Freistaats Bayern, den
Anteil der erneuerbaren Energien an der Stromerzeugung zu erhéhen. Die Nutzung erneuer-
barer Energien ist auch im Zusammenhang mit dem geplanten Nahwarmenetz sinnvoll und
explizit erwlinscht.

Nachhaltigkeitsaspekte:

Die Nutzung von Sonnenenergie zur Stromerzeugung tragt dazu bei, den Bedarf an nicht er-
neuerbaren Energiequellen wie fossilen Brennstoffen zu reduzieren und den CO2-Ausstol3 zu
verringern. Zudem leisten PV-Anlagen einen Beitrag zur Energieunabhangigkeit.

Obwohl die anfanglichen Investitionskosten flr Photovoltaik-Anlagen hoch sein kdnnen, bieten
sie langfristige Energiekostenersparnisse, da der produzierte Strom kostenfrei ist und die An-
lagen Uber Jahrzehnte hinweg betrieben werden kdnnen.
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Durch die Nutzung von Sonnenenergie kdnnen verschiedene Energiebedarfe gedeckt werden.
Solarkollektoren kénnen hauptsachlich zur Erzeugung von Warmwasser und Raumwarme
(Unterstutzung der Heizung) verwendet werden, wahrend die Photovoltaikanlage Elektrizitat
erzeugt. Der erzeugte Solarstrom kann auch direkt fiir den Betrieb der Warmepumpe genutzt
werden, was den Eigenverbrauch erhdht und die Abhangigkeit von teurem Netzstrom redu-
Ziert.

Insgesamt tragen Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren zu einer nachhaltigen Energieer-
zeugung bei, die umweltfreundlich, klima- und ressourcenschonend ist. Sie spielen eine be-
deutende Rolle bei der Bewaltigung globaler Herausforderungen wie dem Klimawandel und
der Energiewende und bereiten den Weg hin zu einer nachhaltigen und sauberen Energiezu-
kunft.

Solarmodul integriert
Solarmodul aufgesetzt

Abstand

Solarmodul an Fassade Solarmodul integriert und aufgesetzt,
unmaRBstablich, eigene Darstellung unmaRBstablich, eigene Darstellung

8.5. Gelandeveranderung

(A 16) Hohenunterschiede durch Aufschittungen und Abgrabungen sind durch zu bepflan-
zende Bdschungen (mit einer Neigung von mindestens 1:1,5), Stitzmauern oder Gabionen
auf dem Baugrundstuick auszugleichen.

Die Gestaltung von Bdschungen, Stutzmauern oder Gabionen tragt zur asthetischen Gestal-
tung der Grundstlicke bei. Insbesondere Trockenmauern aus Naturstein bieten sich als Stitz-
mauern an, da sie neben ihrem naturnahen Erscheinungsbild auch einen wertvollen Lebens-
raum fir eine Vielzahl an Lebewesen, wie zum Beispiel Insekten und Reptilien, bieten.

Zudem sind die Festsetzungen gemafl A 11i.V.m § 78 WHG sowie den §§ 78a und 78b WHG
zu beachten. Jeglicher Abtrag oder zusatzliche Erhéhung des Gelandes im Uberschwem-
mungsbereich HQ100 bedarf einer Genehmigung und ist ohne zeit-, umfangs- und funktions-
gleichen Retentionsraumausgleich nicht zulassig.
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(A 17.) StralRenseitige Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen dirfen bis zu einer Hohe
von 1,00 m gemessen von der geplanten Oberkante des Blrgersteigs errichtet werden. Diese
Festsetzung sichert einen attraktiven Ubergang zwischen offentlichen und privaten Raumen
und férdert Sichtbezlige sowie kommunikative Austauschmdglichkeiten zwischen 6ffentlichen
und privaten Freirdumen.

Die Hohe der Einfriedungen ist nur entlang der Verkehrsflachen beschrankt, da im hinteren
Bereich, insbesondere zur Einfriedung des Spielbereichs des Kindergartens, unterschiedliche
Hoéhenanforderungen an die Einfriedungen bestehen und diese Flexibilitat beibehalten werden
soll. Im gesamten Geltungsbereich sind ausschliel3lich Einfriedungen aus Holz, Stahl oder als
Hecke zuldssig. Diese Beschrankung tragt zur asthetischen Harmonie des Ortsbildes bei.
Zudem sind die Festsetzungen gemaf A 11 in Verbindung mit § 78 des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) sowie den §§ 78a und 78b WHG zu beachten. Im Uberschwemmungsbereich
HQ100 darf der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert werden, und die Errichtung
einer Einfriedung bedarf einer Genehmigung

Flachenbilanz

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stellen sich wie folgt dar:

Geplante Nutzung im Geltungsbereich Flachen in m? Anteil %
Allgemeines Wohngebiet 2.165 m? 21,4
Mischgebiet 1.101 m? 10,9
Flache fur Gemeinbedarf 5.864 m? 57,9
Offentliche Verkehrsflache besonderer 616 m? 6.1
Zweckbestimmung ,Fullgangerbereich® ’
Private Verkehrsflache 2

besonderer Zweckbestimmung ,Parkflache* 376 m 3.7
Gesamtflache 10.122 m? 100,0%
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Anlagen

Anlange 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
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