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Erhaltungssatzung fiir den historischen Ortskern Zell a. Main
gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Praambel

Die Marktgemeinde Zell a. Main setzt sich im Rahmen der Moglichkeiten des besonderen
Stadtebaurechts in  zwei Sanierungsgebieten fir den Erhalt und die sensible
Weiterentwicklung des historischen Ortskerns von Zell a. Main ein.

Mit dem Ziel stadtebaulich-denkmalpflegerische Belange verstarkt zu bericksichtigen und
durchzusetzen, hat die Kommune einen Handlungsleitfaden in Form eines Kommunalen
Denkmalkonzeptes (KDK) Modul 1 und Modul 2 erstellen lassen. Dies erfolgte im
Dialogverfahren, bei dem interessierte Bewohnerinnen und Bewohner, Eigentimerinnen und
Eigentiumer sowie Verwaltung und Politik sich zu wesentlichen Schritten informieren und
beteiligen konnten.

Aufbauend auf den Ergebnissen des KDK wird nun die Erhaltungssatzung gemal § 172 Abs.
1. Satz 1. Nr. 1 BauGB angewendet, um kiinftig bei geplanten baulichen Veranderungen den
Erhalt der besonderen stadtebaulichen Eigenart des historischen Ortskerns bau- und
planungsrechtlich starker zu verankern. Dies erfolgt insbesondere erganzend zu § 34 BauGB,
der bislang fur weite Bereiche des historischen Ortskerns Anwendung findet, im Rahmen
dessen aber stadtebauliche und baukulturelle Werte und Qualitdten des historischen
Ortskerns nicht geschutzt werden kdnnen.

Die stadtebauliche und baukulturelle Identitat des historischen Ortskerns von Zell a. Main ist
als materielles Gedachtnis in Grundriss, Raumfolgen und Gebauden aus unterschiedlichen
Epochen festgehalten. Der respektvolle Umgang mit der historischen Struktur und historischen
Gestalt sowie deren angemessene Weiterentwicklung sind ausschlaggebend fiir die
Identifikation der Menschen mit ihnrem Ort. Mit der Erhaltungssatzung soll diese stadtebauliche
Eigenart bewahrt und gesichert werden. Als Beurteilungsgrundlage dienen die Ergebnisse des
KDK, in denen umfassend die Werte und Qualitaten des historischen Ortskerns analysiert und
bewertet wurden.

Insgesamt soll das Bauen auch in Zukunft nicht ,verhindert" werden. Jedoch sollen mehr als
in der Vergangenheit der Erhalt, der Umbau im Bestand und die Rucksichtahme auf das
historische Ortsbild im Fokus stehen. Die Satzung erganzt die bestehende
Gestaltungssatzung. Beide Satzungen sollen dazu dienen, bei jeglichen Bauvorhaben
friihzeitig mit Bauwilligen in Kontakt zu kommen, um in diesem Rahmen fiir die stadtebauliche
und baukulturellen Werte und Qualitaten des historischen Ortskerns zu sensibilisieren und die
Wahrnehmung fir diese zu starken.



Erhaltungssatzung fur den historischen Ortskern
Zell a. Main gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Markt Zell a. Main erlasst auf Grund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S. 796 ff.), zuletzt
geadndert durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573 ff.) und § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. | S. 348)
m.W.v. 23.12.2025 folgende Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Erhaltungssatzung gilt fir den historischen Ortskern von Zell a. Main. Die Grenzen des
Geltungsbereichs ergeben sich aus der beiliegenden Karte im Mafistab 1:2.000 vom
02.07.2026. Diese Karte ist Bestandteil der Satzung und wird dauerhaft bei der Marktgemeinde
Zell a. Main verwahrt und ist dort zu den Burostunden allgemein zuganglich selbiges gilt fir
den Ubersichtsplan des Kommunalen Denkmalschutzkonzeptes (KDK) mit Stand August
2025.

§ 2 Sachlicher Geltungsbereich

Die Satzung dient der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des historischen Ortskerns von
Zell a. Main aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt.

Auf Grund der stadtraumlichen Struktur, der denkmalgeschutzten, ortsbildpragenden sowie
strukturpragenden Gebauden und baulichen Anlagen, den Strallenrdumen und Raumkanten,
den bedeutenden Frei- und Grunrdumen sowie zur Bewahrung und angemessenen
Weiterentwicklung des historisch gewachsenen Ortsbildes und Landschaftsbildes mit
Blickbeziigen wird die stadtebauliche Gestalt nach Mafigabe des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB im rdumlichen Geltungsbereich erhalten. Die gesetzlichen Voraussetzungen fir den
Erlass sind im r@umlichen Geltungsbereich gegeben.

Die Satzung ist anzuwenden bei der Errichtung, der Anderung, dem Riickbau sowie der
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen im Sinne von Artikel 2 der Bayerischen
Bauordnung.

Die Satzung gilt unbeschadet der Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung zur
Genehmigungspflicht baulicher Anlagen auch fir soiche Vorhaben, Manahmen und Anlagen,
die nach der Bayerischen Bauordnung oder nach sonstigen gesetzlichen Vorschriften nicht
genehmigungsbedurftig sind.



§ 3 Genehmigungspflicht und Versagungsgrinde

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bedirfen die Errichtung, der Riickbau, die Anderung
oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung.

Vom Genehmigungsvorbehalt ausgenommen sind unbedeutende innere Umbauten und
Anderungen, insbesondere dann, wenn sie das aufiere Erscheinungsbild der baulichen Anlage
nicht verandern.

(2) Bei Riickbau, Anderung oder Nutzungsé@nderung einer baulichen Anlage darf die
Genehmigung nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang
mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt
oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung
ist.

(3) Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn
das Ortsbild oder die Stadtgestalt durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

§ 4 Ausnahmen

Auf die Ausnahmen nach § 174 BauGB wird hingewiesen.

§ 5 Zustandigkeiten, Verfahren
Die Genehmigung wird gemaf § 173 Abs. 1 Satz 1 BauGB durch den Markt Zell a. Main erteilt.

Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung
erforderlich, ist mit diesem Antrag auch der Antrag gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 oder 2 BauGB zu
stellen.

Dies gilt auch wenn eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erforderlich ist.

§ 6 Erorterungspflicht

Vor der Entscheidung dber den Genehmigungsantrag sind gemafd § 173 Abs. 3 BauGB mit
dem Eigentimer oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die flir die Entscheidung
erheblichen Tatsachen zu erdrtern.

§ 7 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt, wer im Geltungsbereich
dieser Satzung eine bauliche Anlage ohne Genehmigung andert oder riickbaut oder errichtet.
Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf §213 Abs. 3 BauGB mit einer Geldbul3e bis zu 30.000 €
geahndet werden.



§ 8 Andere Vorschriften
(1) Genehmigungspflichten nach anderen Gesetzen bleiben unberihrt.

(2) Die Satzung ergénzt die vom Geltungsbereich dieser Satzung berlihrten Bebauungsplane,
Sanierungsgebiete sowie Gestaltungssatzung auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit Art. 81 BayBO geltenden Festsetzungen.

§ 9 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Zell a. Main, den 07.07.2026

Markt Zell a. Main

Joachim Kipke
Erster Burgermeister
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Kommunales Denkmalkonzept (KDK)
Historischer Ortskern Zell am Main
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