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Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB

2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,,Klostergarten*
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Markt Zell am Main

Abwagungsvorlage zum Entwurf in der Fassung vom 18.11.2025
Stand 06.10.2026
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Der Marktgemeinderat des Marktes Zell a. Main hat in der 6ffentlichen Sitzung am 27.02.2024 gem. § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen, die Aufstellung der 2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten” als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchzufihren.

Méglichkeit der AuBerung nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Die Offentlichkeit wurde mit Bekanntmachung vom 06.03.2024 auf die Méglichkeit der Unterrichtung und Au-
Rerung nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB hingewiesen. In der Zeit vom 07.03.2024 bis einschlief3lich
22.03.2024 bestand die Moglichkeit, sich im Rathaus des Marktes Zell a. Main, Rathausplatz 8, 97299 Zell a.
Main, 1. Stock, Zimmer 21, wahrend der tblichen Offnungszeiten (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke so-
wie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich zur Planung schriftlich oder mind-
lich zu auRern. Der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung tber den Aufstellungsbeschluss und die auszule-
genden Unterlagen waren zusatzlich im Internet unter der Internet-Adresse www.zell-main.de eingestellt. Stel-
lungnahmen aus der Offentlichkeit sind nicht eingegangen.

Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 28.10.2014

Der Marktgemeinderat des Marktes Zell a. Main hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 18.11.2025 beschlos-
sen, den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Klostergarten" vom 28.10.2014 aufzu-
heben.

Sachverhalt: Fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung wurde bereits ein Bauleitplanverfahren mit dem Auf-
stellungsbeschluss vom 28.10.2014 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB eingeleitet. Mit einem
friheren Entwurf wurden Beteiligungen gemaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.05.2015
bis 22.06.2015 sowie gemaf § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB in der Zeit vom 13.01.2016 bis 27.01.2016 durchge-
fuhrt. Allerdings wurde das urspriingliche Bauleitplanverfahren weder durch einen Beschluss abgeschlossen
noch eingestellt. Aufgrund neuer Uberlegungen und Planungen sowie geénderter planungsrechtlicher Vor-
schriften hat der Marktgemeinderat des Marktes Zell a. Main in der 6ffentlichen Sitzung am 27.02.2024 gemaf}
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, die 2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten" als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB in einem neuen Verfahren durchzufiihren. Um das neu
eingeleitete Verfahren ordnungsgemaf durchfiihren zu kdnnen, muss der Aufstellungsbeschluss vom
28.10.2014 durch einen Beschluss des Marktgemeinderats aufgehoben werden.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Zell a. Main hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 18.11.2025 den Entwurf
der 2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten” gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in der Fas-
sung vom 18.11.2025 mit der Vorgabe gebilligt, dass

- 30% der Wohnbauflache im WA1 und WAZ2 fir den geférderten Wohnungsbau eingesetzt wird

- im Bereich des Rathausplatzes die Dachausbildung als geneigtes Dach festgeschrieben wird.

Zudem wurde der Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
der Beteiligung der Fachbehérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gefasst.

Der Bebauungsplanentwurf wurde in der Zeit vom 01.04.2026 bis einschlie3lich 06.05.2026 im Rathaus des
Marktes Zell a. Main, Rathausplatz 8, 97299 Zell a. Main, 1. Stock, Zimmer 13, zur allgemeinen Einsicht-
nahme fur jedermann 6ffentlich aus.

Gleichzeitig waren die Unterlagen gemaf § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auch auf der Homepage des Marktes Zell
a. Main unter: https://www.zell-main.de/bauleitplanung/ sowie im zentralen Internetportal des Freistaats Bay-
ern gemal § 3 Abs. 2 Satz 5 BauGB unter: https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal zur Einsicht ver-
offentlicht.

Parallel zur der 6ffentlichen Auslegung fand die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange statt
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Abwagung zum Entwurf

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behordenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans mit seiner Begriindung in der Fassung
vom 18.11.2025 wurde in der Zeit vom 01.04.2026 bis einschlieRlich 06.05.2026 durchgeftihrt.

Folgende Behoérden und Trager offentlicher Belange wurden um eine Stellungnahme gebeten:

Notation:
/ = kein Einwand
- = keine Riickmeldung

1. Regierung von Unterfranken 24.04.2026 Hinweise
2. Regionaler Planungsverband Wurzburg 24.04.2026 Hinweise
3. Landratsamt Wirzburg 08.05.2026 Anregungen / Hinweise
4. Kreisbrandrat - /

5.  Amt fiUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung - /

6. Staatliches Bauamt Wirzburg 09.04.2026 Hinweise
7. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg - /

8. Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege 27.04.2026 Hinweise
9. Amt fUr Landliche Entwicklung - /

10. Deutsche Telekom Technik GmbH - /

11. Wirzburger Versorgungs- und Verkehrs-GmbH - /

12. Mainfranken-Netze GmbH 17.04.2026 Hinweise
13. Kabel Deutschland - /

14. Deutsche Post AG - /

15. Kommunalunternehmen des Landkreises Wirzburg - /

16. Bund Naturschutz in Bayern e.V. - /

17. Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V. - /

18. Freiwillige Feuerwehr Zell a. Main - /

19. Polizeiinspektion Wurzburg-Land - /

20. Stadt Wirzburg 30.04.2026 /

21. Gemeinde Margetshochheim - /

22. Gemeinde Leinach - /

23. Gemeinde Veitshéchheim - /
24. Markt Hochberg 04.05.2026 /
25. Gemeinde Waldbuttelbrunn 08.05.2026 /
26. Gemeinde Hettstadt 17.04.2026 /
27. Kloster Oberzell - /
28. Pfarreiengemeinschaft HI. Franzikus im Maintal - /



29.
30.
31.
32.
33.

Evang.-Luth Kirchengemeinde Zell a.M.
St. Laurentius- Verein Zell am Main e.V.
Vodafone GmbH

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
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- /

- /
05.05.2026 Hinweise
16.04.2026 Hinweise

07.05.2026 Anregungen / Hinweise

Die Stellungnahmen des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg und des Landratsamts Wirzburg sind ver-
spatet eingegangen. Samtliche Stellungnahmen — auch die verspatet eingegangenen - wurden berlcksichtigt.

Es ist davon auszugehen, dass wahrzunehmende 6ffentliche Belange der Behdrden oder sonstigen Trager
offentlicher Belange, die innerhalb der gesetzten Frist von ihrem Recht, sich zur Planung zu auf3ern, keinen
Gebrauch gemacht haben, oder die sich einverstanden mit der Planung ge&uf3ert haben bzw. die die Planung
ohne Anregungen und Hinweise zur Kenntnis genommen haben, nicht berihrt werden.



Von den Tragern 6ffentlicher Belange haben sich folgende Stellen schriftlich gedaufiert und folgende Einwen-
dungen, Anregungen und Hinweise vorgetragen:

Nr.

1

Anregungen / Einwendungen / Hinweise

Regierung von Unterfranken

Die Regierung von Unterfranken als hohere Lan-
desplanungsbehdrde nimmt in ihrer Eigenschaft
als Trager offentlicher Belange zu dem Vorhaben
Stellung. MaRstab fur diese Stellungnahme sind
die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die
im Bayerischen Landesplanungsgesetz (Art. 6
BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) und dem Regionalplan der Region
Wirzburg (RP2) festgesetzt sind.

Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten
und die Grundsatze der Raumordnung zu be-
rucksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind
den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1
Abs. 4 BauGB).

Der Markt Zell plant mit der 2. Anderung des Be-
bauungsplans ,Klostergarten“ (Teilanderung)
durch Nachverdichtung in zentraler Lage zusatz-
liche Wohnnutzungen, ein Mischgebiet (u. a. fur
Arztpraxen) sowie Erweiterungsmoglichkeiten flr
Rathaus und Kindergarten.

Der Markt Zell a. Main ist dem Verdichtungsraum
Wirzburg zugeordnet, liegt in einem Raum mit
besonderem Handlungsbedarf und ist im Regio-
nalplan als Grundzentrum sowie Teil eines zent-
ralen Mehrfachortes ausgewiesen. Daraus erge-
ben sich besondere Anforderungen an eine fla-
chensparende Siedlungsentwicklung, die Siche-
rung der Daseinsvorsorge sowie an eine bedarfs-
gerechte Wohnraumversorgung.

Die geplante Innenentwicklung und Nachverdich-
tung im Siedlungsgebiet wird grundsatzlich be-
gruft und entspricht den Zielen und Grundsatzen
3.1, 3.2 und 3.3 LEP sowie B Il 3.2 RP2, in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen grundsatz-
lich geeigneten Flachenpotenziale mdglichst vor-
rangig zu nutzen. Mit der Starkung sozialer Infra-
struktur und der Schaffung von zusatzlichem,
barrierearmem Wohnraum werden zugleich die
Festlegungen zur Sicherung gleichwertiger Le-
bensbedingungen und zur Minderung von Ab-
wanderung, insbesondere jlingerer Bevdlke-
rungsgruppen, unterstutzt (vgl. 1.1.1 und 1.2.2
LEP).

Fachliche Bewertung

Hinweise

Die deutsche Telekom, das Wasserwirt-
schaftsamt, das Landratsamt (Untere Denk-
malschutzbehdrde) und das Bayerische Lan-
desamt fur Denkmalpflege wurden ebenfalls
an der Planung beteiligt. Die eingegangenen
Stellungnahmen werden bericksichtigt (vgl.
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Nr.

Anregungen / Einwendungen / Hinweise

Nach dem hiesigen Planungs- und Bestandskar-
tenwerk betrifft das Plangebiet die Richtfunktver-
bindung ,Wurzburg 2 — Wurzburg 460°. Falls
nicht bereits geschehen, sollte daher auch die
Deutsche Telekom AG beteiligt werden.

Zudem sind aufgrund der Lage von Teilen des
Plangebietes von HQ100- und HQextrem-Berei-
chen des Mains und der angrenzenden Denkma-
ler die zustandigen Fachbehdérden am Verfahren
zu beteiligen und ihre Stellungnahmen zu be-
rucksichtigen.

Redaktioneller Hinweis: Auf Seite 13 der Begrin-
dung bei Mallnahmen zur Verhinderung der Zer-
siedlung wurde Ziel 2.1 mit Ziel 2.3 RP2 ver-
tauscht. Dies sollte noch korrigiert werden.

Sofern die zustandigen Behorden (ggf. mit MaR-
gaben) zustimmen, erhebt die Regierung von
Unterfranken als héhere Landesplanungsbe-
horde in ihrer Eigenschaft als Trager offentlicher
Belange zu dem im Betreff genannten Bauleitpla-
nentwurf keine Einwande.

Regionaler Planungsverband Wiirzburg

Der Regionale Planungsverband Wurzburg
nimmt in seiner Eigenschaft als Trager 6ffentli-
cher Belange zu den im Betreff genannten Bau-
leitplanentwiirfen Stellung. Malstab fir diese
Stellungnahme sind die im Regionalplan der Re-
gion Wurzburg (RP2) festgesetzten Ziele und
Grundsatze.

Die Ziele der Raumordnung sind zu beachten
und die Grundsatze der Raumordnung zu be-
ricksichtigen (Art. 3i. V. m. Art. 2 BayLplG).
Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung
anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Der Markt Zell plant mit der 2. Anderung des Be-
bauungsplans ,Klostergarten“ (Teilanderung)
durch Nachverdichtung in zentraler Lage zusatz-
liche Wohnnutzungen, ein Mischgebiet (u. a. fur
Arztpraxen) sowie Erweiterungsmoglichkeiten flr
Rathaus und Kindergarten.

Die geplante Innenentwicklung und Nachverdich-
tung im Siedlungsgebiet wird grundsatzlich be-
gruft und entspricht den Zielen und Grundsatzen
3.1, 3.2 und 3.3 LEP sowie B Il 3.2 RP2, in den
Siedlungs- gebieten die vorhandenen grundsatz-
lich geeigneten Flachenpotenziale moglichst vor-
rangig zu nutzen. Mit der Starkung sozialer

/ Markt Zell a. Main

Fachliche Bewertung

fachliche Bewertung Nr. 2, 6. Denkmalschutz
sowie fachliche Bewertungen Nr. 8 und Nr.
33).

Der Hinweis wird berlcksichtigt; die Begrun-
dung wird entsprechend korrigiert.

Hinweise

Vgl. fachliche Bewertung Nr. 2 (Regierung
von Unterfranken).



Nr.

Anregungen / Einwendungen / Hinweise

Infrastruktur und der Schaffung von zuséatzli-
chem, barrierearmem Wohnraum werden zu-
gleich die Festlegungen zur Sicherung gleichwer-
tiger Lebensbedingungen und zur Minderung von
Abwanderung, insbesondere jlingerer Bevdlke-
rungsgruppen, unterstutzt (vgl. 1.1.1

Aufgrund der Lage von Teilen des Plangebietes
von HQ100- und HQextrem-Bereichen des Mains
und der angrenzenden Denkmaler sind die zu-
standigen Fachbehdrden am Verfahren zu betei-
ligen und ihre Stellungnahmen zu bertcksichti-
gen.

Sofern die zustandigen Behoérden (ggf. mit MaR-
gaben) zustimmen, werden auch aus regional-
planerischer Sicht keine Einwande gegen die
Planung erhoben.

Landratsamt Wiirzburg

Allgemein

Das Bauleitplanverfahren zur 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Klostergarten® wurde ur-
sprunglich bereits im Jahr 2015 gestartet. Bereits
zum damaligen Entwurf erfolgten Stellungnah-
men des Landratsamtes Wurzburg unter dem Az.
FB22-610.1-BLP-2015-21. Aufgrund von zwi-
schenzeitlich erfolgten wesentlichen Anderungen
im Planentwurf und in Abstimmung mit dem
Landratsamt Wurzburg hat der Marktgemeinde-
rat Zell die bisherige Planung mit Beschluss vom
18.11.2025 aufgehoben und einen neuen Auf-
stellungsbeschluss fiir die 2. Anderung gefasst.
Wir fuhren die jetzige Beteiligung zum Planent-
wurfi. d. F. vom 18.11.2026 daher unter dem
neuen Az. FB22-610.1-BLP-2026-14.

1. Bauplanungsrecht/Stadtebau

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an
das Rathaus des Marktes Zell am Main und im
Slden an das Seniorenheim St. Aurelius. Es um-
fasst den katholischen Kindergarten St. Lauren-
tius, die Pfarrei St. Laurentius sowie die katholi-
sche offentliche Blicherei Zell.

Mit der Festsetzung A 1.2.2 soll innerhalb des
festgesetzten allgemeinen Wohngebiets (WA1
und WA2) bei Neubauten gem. § 9 Abs. 2d Nr. 2
BauGB ein Anteil von mindestens 30 % bei neu
zu errichtenden Wohnbauflachen fir Wohnungen
verwendet werden, die die baulichen Vorausset-
zungen fur eine Férderung nach den Wohnraum-
forderungsbestimmungen des Freistaates Bay-
ern in der jeweils gultigen Fassung erfillen.

Fachliche Bewertung

Anregungen / Hinweise

/



Nr.

Anregungen / Einwendungen / Hinweise

§ 9 Abs. 2d BauGB st die Rechtsgrundlage fur
sog. Bebauungsplane fir Wohnraumversorgung
und ist bereits vom Wortlaut in rdumlicher Hin-
sicht auf bestimmte Gebiete beschrankt. Anders
als die Bebauungsplane im Allgemeinen, mit de-
nen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur
Wohngebaude geschaffen werden und die
grundsatzlich in allen fur die Zulassigkeit maf3-
geblichen Gebietskategorien (Gebiete mit Be-
bauungsplaneni. S. d. § 30 Abs. 1 und 2, im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile i. S. d. § 34 und
im Aulenbereich i. S. d. § 35) aufgestellt werden
kdénnen, ist die Aufstellung von Bebauungspla-
nen zum Zwecke der Wohnraumversorgung i. S.
d. § 9 Abs. 2d auf zwei Fallgruppen beschrankt:

Dies sind nach den Eingangsworten des Abs. 2d
Satz 1 die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
i. S. d. § 34 sowie nach § 246 Abs. 6 Altplane,
die vor 1960 aufgestellt worden sind und gemaf
§ 173 Abs. 3 Satz 1 BBauG 1960 i. V. m. § 233
Abs. 3 als Bebauungsplane fortgelten.
Ausgenommen von der Anwendbarkeit des Abs.
2d sind somit Bebauungsplane, die auf der
Grundlage von BBauG 1960 und BauGB (seit
1987) aufgestellt worden sind oder noch ab In-
krafttreten des § 9 Abs. 2d am 23.6.2021 aufge-
stellt (in Kraft gesetzt) werden. (vgl.
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger/Sofker/Wienhues, 161. EL November 2025,
BauGB § 9 Rn. 2449, siehe Anlage).

Da durch die 2. Anderung des Bebauungsplans
,Klostergarten“ ein bestehender Bebauungsplan
geandert werden soll, der in seiner Urfassung am
02.10.1985 in Kraft getreten ist, liegen nach un-
serer Auffassung die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Anwendung der Regelun-
gen des § 9 Abs. 2d BauGB nicht vor. Wir emp-
fehlen daher, diese Festsetzungen nochmals zu
Uberprifen.

Die Stellungnahme erfolgt vorbehaltlich der posi-
tiven Stellungnahmen der beteiligten Fachstellen.

Fachliche Bewertung

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Anwendung der Regelungen des
§ 9 Abs. 2d BauGB sowie des § 9 Abs. 1 Nr.
7 BauGB wurden geprift. § 9 Abs. 2d
BauGB ist nicht anwendbar. § 9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB ware alternativ anwendbar, berech-
tigt allerdings nicht, eine bestimmte Anzahl
geforderter Wohnungen oder eine konkrete
Forderquote festzusetzen. Dies miisste in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag auf nachgela-
gerter Ebene erfolgen. Da sich das betref-
fende Grundstuck nicht im Eigentum der Ge-
meinde befindet und bereits bebaut ist, be-
steht eine solche Mdglichkeit nicht. Im Weite-
ren ist der erforderliche Nachweis eines er-
heblichen planungsbedingten Mehrwertes
nur bedingt ausreichend. Vor diesem Hinter-
grund entfallt die Festsetzung A 1.2.2 (Inner-
halb des festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebiets (WA1 und WA2) sind bei Neubauten
gem. § 9 Abs. 2d Nr. 2 BauGB mindestens
30 % der neu zu errichtenden



Nr.

Anregungen / Einwendungen / Hinweise

2. Naturschutz

Der Markt Zell am Main beabsichtigt, die 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Klostergarten*
(Gemarkung Zell a. Main) als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB aufzustellen. Das Verfah-
ren wurde bereits 2015 eingeleitet und wird mit
einer Uberarbeiteten Planung wieder aufgenom-
men und weitergeflhrt. Mit der Teildnderung des
Bebauungsplans ,Klostergarten" (1985) sollen
insbesondere die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine Nachverdichtung in zentraler
Lage geschaffen werden. Die Flache ist aktuell
als Baugrundsttick fur Gemeinbedarf (Kindergar-
ten, Pfarrzentrum), Private Grinflache (Kinder-
spielplatz) und Verkehrsflache (FuBweg) ausge-
wiesen.

Zukunftig sind Flachen fur den Gemeinbedarf
(GRZ 0,6), zwei Allgemeine Wohngebiete (GRZ
0,4), ein Mischgebiet (GRZ 0,6) sowie Stralten-
verkehrsflachen geplant. Das ca. 1 ha grofl3e
Plangebiet liegt innerhalb des Ortsgebiets, etwa
100 m vom Main entfernt. Vorbelastungen beste-
hen insbesondere durch bereits bestehende Ver-
siegelungen und die bestehenden Nutzungen.
Durch das Vorhaben sind keine Schutzgebiete
betroffen, auch amtlich kartierte Biotope sind in-
nerhalb des geplanten Anderungsbereichs nicht
vorhanden. Im Rahmen der férmlichen Beteili-
gung wird zum vorliegenden Entwurf (Stand:

Fachliche Bewertung

Wohnbaufldche fiir Wohnungen zu verwen-
den, die die baulichen Voraussetzungen flir
eine Férderung nach den Wohnraumférde-
rungsbestimmungen des Freistaats Bayern
in der jeweils geltenden Fassung erfiillen.)
Die Marktgemeinde Zell am Main kann an
dem Ziel einer Beférderung des sozialen
Wohnraums gleichwonhl festhalten. Insbeson-
dere im Rahmen der Neuausweisung von
Wohnbauflachen/ vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanen kdnnen die bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen durch stadtebauli-
che Vertrage nach § 11 BauGB sinnvoll er-
ganzt werden. Fur eine rechtssichere Umset-
zung empfiehlt sich auRerdem die Erarbei-
tung einer kommunalen Richtlinie zum gefor-
derten Wohnungsbau. Darin werden bei-
spielsweise Quoten (z.B. 30 %), Bagatell-
grenzen, Berechnungsmethoden, Ausnah-
men und Vertragsstandards einheitlich gere-
gelt. Das schafft Transparenz fir Investoren
und erleichtert die Anwendung im Bebau-
ungsplanverfahren.



Nr.
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Anregungen / Einwendungen / Hinweise

18.11.2025) naturschutzfachlich Stellung genom-
men. Die Einschatzung erfolgt ohne Ortseinsicht
auf Basis der vorliegenden Luftbilder sowie wei-
terer zur Verfugung stehenden Daten.

Bauleitplanerische Eingriffsregelung:

Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist im be-
schleunigten Verfahren nicht erforderlich (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

3. Griinordnung:

Die vorhandenen, zu erhaltenen Baume (vgl. A
8.5 der Textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans) sind im Bebauungsplan darzustellen.
Zudem ist zu erganzen, dass die zu erhaltenen
Gehdlze mittels fachlich anerkannter Maf3nah-
men (z.B. DIN 18920) beispielsweise im Rahmen
von Baumalmafinahmen vor Beeintrachtigungen
zu schitzen sind.

Es wird begrifit, dass unter Anrechenbarkeit der
in der Planzeichnung eingetragenen 8 Baum-
pflanzungen je angefangenen 200 gm unbebau-
ter Grundstlcksflache ein standortgerechter
Hochstamm-Laubbaum zu pflanzen ist. Empfoh-
len wird die Aufnahme der neuen Publikation
.Regionale Empfehlungen flir bayerische Stadte:
Heimische Baume und Straucher im Klimawan-
del — Teil 2“ (2025) der Bayerischen Akademie
fur Naturschutz und Landschaftspflege in die
Textlichen Hinweise, die als Orientierung dienen
kann.

In die Textlichen Festsetzungen ist weiterhin auf-
zunehmen, dass die Pflanzmal3nahmen in der
ersten Pflanzperiode und spatestens ein Jahr
nach Baufertigstellung umzusetzen sind, die Um-
setzung ist durch die Marktgemeine zu Uberpri-
fen.

Daruber hinaus wird dringend empfohlen, eine
kleintierfreundliche Einzaunung (15 cm Bodenab-
stand) in die Textlichen Festsetzungen aufzuneh-
men.

/ Markt Zell a. Main

Fachliche Bewertung

Der Anregung wird entsprochen. Entspre-
chende Erhaltungsgebote werden in die
Planzeichnung des Bebauungsplans aufge-
nommen. Zudem wird die textliche Festset-
zung A 8.5 wie folgt erganzt:

,vorhandene, vitale Laubbaume aullerhalb
der Uberbaubaren Flachen sind zu erhalten
und zu pflegen. Die zu erhaltenden Gehdlze
sind mittels fachlich anerkannter Maf3nah-
men (z.B. DIN 18920) beispielsweise im
Rahmen von Baumalimalinahmen vor Be-
eintrachtigungen zu schiitzen. Im Ubrigen
gilt die "Baumschutzverordnung der Markt-
gemeinde Zell am Main zum Schutz von
Baumen und Strauchern" in ihrer aktuellen
Fassung.

Der Anregung wird entsprochen. Auf die
Publikation wird in einem erganzenden
Textlichen Hinweis (B 4.5) verwiesen.

Der Anregung wird entsprochen. Die textli-
chen Festsetzungen werden wie folgt er-
ganzt:

LA 8.8 Die PflanzmalRnahmen sind in der ers-
ten Pflanzperiode und spatestens ein Jahr
nach Baufertigstellung umzusetzen. Die Um-
setzung wird durch die Marktgemeine Uber-
pruft.”

Der Anregung wird entsprochen. Die bauord-
nungsrechtliche Vorschrift 17.1 wird wie folgt
neu formuliert:

"StralRenseitige Einfriedungen entlang der
HauptstralRe sind bis zu einer H6he von
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Zudem wird nahegelegt, eine naturnahe Gestal-
tung von Garten und Grinanlagen (z.B. prozen-
tual festgelegter Flachenanteil mit gebietsfrem-
den Pflanzen pro Grundsticksflache), die Ver-
wendung von vogelsicherem Glas zum Schutz
vor Vogelschlag sowie das Anbringen von Vogel-
nist- und Fledermauskasten als Empfehlungen in
die Hinweise des Bebauungsplans aufzuneh-
men.

Artenschutz:

Den Bebauungsplanunterlagen liegt kein Fach-
beitrag zum Artenschutz bei. In den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans sind artenschutzrechtli-
che MalRnahmen enthalten. Ein separater Fach-
beitrag zum Artenschutz muss nicht ausgearbei-
tet werden.

A 9.1 der Textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ist dahingehend zu erganzen, dass
Eingriffe an Gebauden, die potenziell als Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten fir besonders und
streng geschitzte Arten dienen, in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehorde des Land-
ratsamtes Wirzburg durchzufiihren sind oder un-
ter Anleitung einer Umweltbaubegleitung durch-
zuflhren sind. In der Regel sind im Rahmen ei-
nes solchen Vorhabens vorgezogene arten-
schutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen (CEF-
Mafnahmen) durchzuflhren.

A 9.1 der Textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ist dahingehend zu ergadnzen, dass im
Rahmen von Geholzriickschnitten oder Rodun-
gen neben der Vogelbrut auch Belange anderer
Arten (z.B. Fledermause) zu beachten sind. Sind
potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(Dauernester, Baumhdéhlen, Rindenspalten und —
platten) besonders und streng geschiitzter Arten
vorhanden, sind in der Regel vorgezogene

Fachliche Bewertung

1,00 m gemessen von der geplanten Ober-
kante des Birgersteigs zulassig; sie kdnnen
sockellos oder mit Sockel gestaltet werden.
Im Ubrigen sind Einfriedungen kleintier-
freundlich mit einem Bodenabstand von min.
15 cm auszubilden.

Im gesamten Geltungsbereich sind Einfrie-
dungen ausschlieRlich aus Holz, Stahl oder
als Hecke zulassig. Zudem sind § 78 WHG
und §§ 78 a und b WHG zu beachten.”

Der Anregung wird entsprochen. Die Textli-
chen Hinweise werden wie folgt erganzt:

,B 4.6 Garten und Grinanlagen sollen natur-
nah unter Ausschluss gebietsfremder Pflan-
zen gestaltet werden.

B 4.7 Artenschutz

Zum Schutz vor Vogelschlag sollen insbe-
sondere grolRe Fensterflachen aus vogelsi-
cherem Glas ausgebildet werden.

Das Anbringen von Vogelnist- und Fleder-
mauskasten wird empfohlen.”

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und begruft.

Der Anregung wird entsprochen. Die Textli-
che Festsetzung A 9.1 wird wie folgt neu for-
muliert:

»Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen

Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-

4i.V.m § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten fol-

gende jahreszeitliche Beschrankungen und

Vorgaben innerhalb des Geltungsbereichs:

e Bei Eingriffen an Gebauden, die als Brut-
platz, Sommer-, Winter- und/oder Zwi-
schenquartier fur Fledermause und Ge-
baudebruter geeignet sind, missen dor-
tige Umbau- oder Abrissarbeiten vorran-
gig in den Zeitrdumen vom 11.09. bis
31.10. oder alternativ, falls keine Vogel-
bruten betroffen sind, vom 16.03. bis
30.04. unter 6kologischer Baubegleitung
stattfinden.

e Beim Rulckschnitt von Gehdlzen sind die
Vogelschutzzeit sowie Belange anderer
Arten (z.B. Fledermause) zu beachten.
Sind potentielle Fortpflanzungs- und

11
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artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen
durchzufiihren. Dies hat in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes
Wirzburg zu erfolgen.

Hinweis:

Der zweite Spiegelstrich unter A 9.1 der Textli-
chen Festsetzungen beschreibt die geman § 39
Abs. 5 BNatSchG gesetzlich vorgegebenen Zei-
ten zur Geholzbeseitigung und -pflege aulRer-
halb der Vogelbrutzeit, was aufgrund der Veran-
kerung im Gesetz nur als Textlicher Hinweis auf-
zunehmen ist.

3. Wasserrecht und Bodenschutz
Stellungnahme zum geplanten Vorhaben aus
wasserwirtschaftlicher und wasserrechtlicher
Sicht:

Das Gebiet ist als Karstgebiet bzw. Gebiet mit
kluftigem Untergrund eingestuft. Das geplante
Vorhaben liegt nicht in einem amtlich festgesetz-
ten Wasserschutzgebiet. Das geplante Vorhaben
liegt im amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet des Mains.

Aufgrund der klimatischen Veranderungen ist es
wichtig eine wassersensible Siedlungsentwick-
lung anzustreben. Hierbei stehen vor allem Mal}3-
nahmen zum nachhaltigen Umgang mit zu wenig
(Trockenperioden) oder zu viel (Starkregen) Re-
genwasser im Vordergrund.

Die Abwasserbeseitigung sollte grundsatzlich im
Trennsystem erfolgen. Anfallendes Nieder-
schlagswasser sollte generell gesammelt und
breitflachig Uber die aktive Bodenzone versickert
werden. Sollte eine Versickerung nicht moglich
sein ist das Niederschlagswasser zu sammeln
und gedrosselt in das nachst gelegene Ober-
flachengewasser abzuleiten (§ 55 WHG).

Ob der geplante Anschluss an den Schmutzwas-
serkanal (Leistungsfahigkeit Klaranlage)

/ Markt Zell a. Main

Fachliche Bewertung

Ruhestatten (Dauernester, Baumhdéhlen,
Rindenspalten und —platten) besonders
und streng geschutzter Arten vorhanden,
sind in der Regel vorgezogene arten-
schutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen
durchzufiihren. Dies hat in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde des
Landratsamtes Wirzburg zu erfolgen

e Gem. Art. 11a BayNatSchG sind Beein-
trachtigungen der Insektenfauna oder
Fledermausfauna durch kinstliche Be-
leuchtung im AuflRenbereich zu vermei-
den.

Der Anregung wird entsprochen. Die Textli-
chen Hinweise werden wie folgt erganzt:

,B 4.7

Gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG sind die ge-
setzlich vorgegebenen Zeiten zur Geholzbe-
seitigung und -pflege zu beachten - der
Ruckschnitt von Gehdlzen muss grundséatz-
lich in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. er-
folgen, um eventuell dort lebende Tiere nicht
bei der Fortpflanzung oder in der Brutzeit zu
storen.”

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.
Die weiteren Hinweise wurden bereits, bei-
spielsweise durch die getroffenen griinord-
nerischen Festsetzungen bericksichtigt.
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realisierbar ist, ist vom Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg zu beurteilen.

Uber Riickhalteeinrichtungen (Schutz vor Stark-
regen) und Speicheranlagen (unterirdische Zis-
ternen, Baumrigolen fur Bewasserung in Tro-
ckenperioden) sollte so viel Wasser wie mdglich
in der Flache gehalten werden.

Die Oberflachen von Stellplatzen und Zufahrten
sollten wasserdurchlassig gestaltet werden, um
eine Entsiegelung zu erreichen. Durch Dach- und
Fassadenbegriinung kann zusatzlich Wasser ge-
speichert werden und durch die hdhere Verduns-
tung ein Kuhleffekt erreicht werden.

Bezlglich Gewasser- und Bodenschutz, sowie
Umgang mit Niederschlagswasser sollte der all-
gemein amtliche Sachverstandige in der Wasser-
wirtschaft, das zustandige Wasserwirtschaftsamt
im Verfahren beteiligt werden.

Durch die Bauleitplanung werden keine ggf. er-
forderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen
bzw. Erlaubnisse ersetzt. Sofern es zu Verande-
rungen an Gewassern/ wasserfihrenden Graben
oder Grundwasseraufstau kommt oder Teiche
neu errichtet bzw. wesentlich geandert werden
sollen oder Niederschlagswasser aus einem
Baugebiet in ein Gewasser eingeleitet werden
soll (z. B. Uber ein Regenrlickhaltebecken), ist
dies ggf. in einem separaten wasserrechtlichen
Verfahren abzuprtfen. Bitte ggf. vorab dann mit
dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
(WWA) abklaren.

Bodenschutz:

Fir die im Geltungsbereich gelegenen Flurstlicke
besteht kein Eintrag im Altlastenkataster ABu-
DIS.

Stellungnahme beziiglich der Lage im Uber-

schwemmungsgebiet des Mains:

1. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans
.Klostergarten® in der Marktgemeinde Zell a.
Main wird ein bestehender Bebauungsplan
geandert, eine raumliche Erweiterung ist
nicht vorgesehen. Damit kann festgestellt
werden, dass durch die vorgeschlagene 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Klostergar-
ten® kein Verbot nach § 78 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1 WHG vor.

2. Unabhangig von der baurechtlichen Zulassig-
keit bleibt fur den Teilbereich des Bebau-
ungsplans, der sich auf dem Gebiet des fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiets des
Mains befindet, das Verbot zum Errichten

Fachliche Bewertung

Das Planungsgebiet ist bereits weitgehend
bebaut und an den Schmutzwasserkanal an-
geschlossen. Das Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg wurde ebenfalls an der Pla-
nung beteiligt. Hinweise wurden lediglich im
Hinblick auf den Hochwasserschutz vorge-
bracht.

Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Ge-
staltung nicht Uberbauter Flachen sind be-
reits in den textlichen Festsetzungen enthal-
ten (vgl. A 8.3).

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und auf nachgelagerter Ebene
berlcksichtigt.

Der Anregung wird entsprochen. Die textli-
che Festsetzung A 11.1 wird wie folgt er-
ganzt:

... Im Bereich des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets des Mains, bleibt das

13
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baulicher Anlagen nach § 78 Abs. 4 Satz 1
WHG erhalten. Fir die Erteilung einer Aus-
nahmegenehmigung ist bei der unteren Was-
serrechtsbehdrde neben der baurechtlicher
Prifung ein Antrag zu stellen. Nach § 78a
Abs. 1 WHG sind weitere Vorhaben unter-
sagt, fur die ggf. im Einzelfall eine Ausnahme
beantragt werden kann. Auf das Verbot fur
Vorhaben im Einzelfall sollte im Bebauungs-
plan hingewiesen werden.

3. Bei der Anderung des Bebauungsplans ist
nach § 78 Abs. 3 Satz 1 WHG insbesondere
die folgenden Aspekte bei der Abwagung zu
berlcksichtigen:

o Vermeidung nachteiliger Auswirkun-
gen auf Oberlieger und Unterlieger

o Vermeidung einer Beeintrachtigung
des bestehenden Hochwasserschut-
zes

o Hochwasserangepasste Errichtung
von Bauvorhaben

Die hierflr erforderlichen Informationen sind von

der Fachbehodrde, dem Wasserwirtschaftsamt

Aschaffenburg (poststelle@wwa-ab.bayern.de),

einzuholen.

Wir schliefsen uns dem Hinweis des WWA
Aschaffenburg an (Nr. 1 des Schreibens vom
28.04.2026, Az. 4-4622-WU209-12644/2026),
dass nicht das WWA, sondern die Untere Was-
serrechtsbehdrde (Landratsamt Wurzburg, Fach-
bereich 52) fiir etwaige Einzelfallentscheidungen
gem. §§ 78, 78a WHG zustandig ist (Nr. A 11.1
der textlichen Festsetzungen).

Zur Nr. 3 des vorgenannten Schreibens des
WWA verweisen wir auf Nr. 1 der o.g. Stellung-
nahme der Fachkundigen Stelle. Insb. ist gem. §
78 Abs. 1 WHG in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten ,die Ausweisung neuer Bauge-
biete im AulRenbereich®, nicht jedoch jedwede
Bebauungsplanung / Bauleitplanung untersagt.

4. Immissionsschutz

Zu den vorgelegten Planunterlagen wird aus der
Sicht des Immissionsschutzes wie folgt Stellung
genommen:

Es liegen eine Begrindung und ein Planentwurf,
alles datiert auf den 18.11.2025 vor.

1. Sachverhalt und Standort:

Die Gemeinde Zell am Main plant mit der 2.
Anderung des Bebauungsplans die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine

/ Markt Zell a. Main

Fachliche Bewertung

Verbot zum Errichten baulicher Anlagen
nach § 78 Abs. 4 Satz 1 WHG erhalten. Fur
die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung
ist bei der unteren Wasserrechtsbehorde ne-
ben der baurechtlichen Prifung ein Antrag
zu stellen. Nach § 78a Abs. 1 WHG sind wei-
tere Vorhaben untersagt, fur die ggf. im Ein-
zelfall eine Ausnahme beantragt werden
kann.*

Mit den getroffenen Festsetzungen (vgl. text-
liche Festsetzungen A 11. Hochwasser-
schutz) kénnen nachteilige Auswirkungen
auf Oberlieger und Unterlieger sowie eine
Beeintrachtigung des bestehenden Hoch-
wasserschutzes vermieden werden. Die Er-
richtung oder Erweiterung einer baulichen
Anlage, sowie jeglicher Abtrag oder zusatzli-
che Erhéhung des Gelandes ist im Uber-
schwemmungsgebiet HQ100 ohne zeit-, um-
fangs- und funktionsgleichen Retentions-
raumausgleich nicht zulassig und bedarf ei-
nes Genehmigungsverfahrens.

In den als GB1 und GB2 ausgewiesenen
Gebieten ist eine hochwasserangepasste
Bauweise festgesetzt.

Der Hinweis wird bertcksichtigt. Die textliche
Festsetzung A 11.1 wird wie folgt korrigiert:
,Die Untere Wasserrechtsbehdrde (Landrats-
amt Warzburg, Fachbereich 52) kann gem.
78 Abs. 5 WHG die Errichtung oder Erweite-
rung einer baulichen Anlage im Einzelfall im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
genehmigen, wenn das Vorhaben:
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Nachverdichtung zu schaffen und dartber hinaus
sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans
unter BerUcksichtigung einer perspektivischen
Weiterentwicklung an den zwischenzeitlich er-
richteten Neubau des Kindergartens angepasst
werden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Kloster-
garten umfasst den sudlichen Teil des Geltungs-
bereichs. Der tiberwiegende Bereich soll als Ge-
meinbedarfsflache ausgewiesen werden. Ein
kleiner Teil entlang der Hautstralte wird als WA
(allgemeines Wohngebiet) und MI (Mischgebiet)
geplant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befin-
det sich im Ortskern von Zell am Main. Sudlich
grenzt der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes “Altortsteil” an. Dieser weist verschiedene
Arten der Nutzung aus (WA, MD, MI, Schule
etc.). Westlich verlauft die HauptstralRe und 6st-
lich die Staatstral’e ST2300 und der Main. West-
lich der HauptstralRe schliel3t Wohnbebauung in-
nerhalb einer Wohnbauflache nach Flachennut-
zungsplan (FNP) an. Nérdlich erstreckt sich der
bestehende Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Klostergarten® weiter in Form von Misch-
gebieten und Flachen fur den Gemeinbedarf
(Feuerwehr).

2. Beurteilung:

In der vorliegenden Begriindung sind keine Aus-
fihrungen zum Thema Immissionsschutz (Larm)
enthalten. Der Bebauungsplan enthalt lediglich
unter der textlichen Festsetzung B9.1 einen Hin-
weis auf den "LAl-Leitfaden fir die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stati-
onaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen
dienen".

Der Immissionsschutz wurde bereits 2015/2016
gehort im Rahmen der damals eingeleiteten,
aber nicht abgeschlossenen 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Klostergarten®. Der Uberwie-
gende Bereich sollte gemaf der damaligen Stel-
lungnahme des Kollegen Welscher vom
26.06.2015 auch als Gemeinbedarfsflache aus-
gewiesen werden. Ein kleiner Teil entlang der
HauptstraRe war als WA (allgemeines Wohnge-
biet) geplant.

Es wurde damals bereits darauf hingewiesen,
dass der Planbereich Gerauschemmissionen
ausgesetzt ist durch die StaatsstralRe ST2300,
die Bundesstral’e B 27, die Bahnlinie Wirzburg
— Gemunden und durch Schifffahrt auf dem

Fachliche Bewertung
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Main. Hierzu wurde ein schalltechnisches Gut-
achten der Auktor Ingenieur GmbH vom
08.04.2015 vorgelegt. Dieses Gutachten wurde
im Rahmen der aktuellen Beteiligung nicht verof-
fentlicht.

Das Gutachten kommt laut damaliger Stellung-
nahme zu dem Ergebnis, dass durch die maf3-
geblichen Schallquellen im gesamten Plangebiet
im Tagzeitraum teilweise und im Nachtzeitraum
vollstandig die mal3geblichen Orientierungswerte
der DIN 18005-1 Beiblatt 1 Gberschritten werden.

Die vom Gutachten berechneten Anforderungen
an resultierende Schallddmm-Mal3e der
Gebaudefassaden [30 dB, 33 dB, 36 dB] wurden
in dem damaligen Planentwurf textlich festge-
setzt und die entsprechenden Bereiche auch pla-
nerisch dargestellt.

Diese Festsetzungen sind im aktuellen Entwurf
nicht enthalten. Ebenso keine Aussagen zum Im-
missionsschutz allgemein und insbesondere
nicht zu den Verkehrslarmimmissionen.

/ Markt Zell a. Main

Fachliche Bewertung

Der Anregung wird entsprochen. Das Gut-
achten wird dem Bebauungsplan als Anlage
beigefiigt. Die Verkehrsstarke der Staats-
stralRe St 2300 ist gemal Strallenverkehrs-
zahlung 2021 im Vergleich zu 2015 nahezu
unverandert geblieben; die Verkehrsstarke
der weiter ostlich verlaufenden Bundes-
stral’e B 27 ist dagegen deutlich gesunken.
Die Anzahl der Zluige auf der Zugstrecke
Wirzburg Geminden sowie die Schiffszah-
len sind ebenfalls nicht gestiegen, so dass
das Gutachten von unginstigeren Rahmen-
bedingungen ausgeht als tatsachlich vorhan-
den. Die maligeblichen Schallquellen sind
die Staatsstrale und die Bahn. Da hier keine
relevanten Anderungen entstanden sind, ist
eine Aktualisierung des Gutachtens nicht er-
forderlich.

Zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm
sind fUr schutzbedurftige Raume bauliche
SchallschutzmalRnahmen am Gebaude vor-
zusehen. Hierzu werden die textlichen Fest-
setzungen wie folgt erganzt (vgl. A 10. Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen):

»A 10.1Verkehrslarm

Das Schalltechnische Gutachten zur 2. An-
derung des Bebauungsplans Klostergarten
ist Teil des Bebauungsplans. (Anlage 3: 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Klostergar-
ten“ Zell am Main, Schalltechnisches Gut-
achten, Auktor Ingenieure GmbH, Bericht
Zel14-0002, Stand 25.03.2015).

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmim-
missionen der unmittelbar ostlich des Plan-
gebiets verlaufenden Staatsstrafe St 2300,
des Schiffsverkehrs auf dem Main, der auf
der gegenuberliegenden Mainseite verlau-
fende Bahnlinie Wiirzburg — Gemiinden und
der Bundesstralte B27 ein.
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5. Gesundheitsamt

Nach Durchsicht der vorgelegten aktualisierten
Unterlagen kann das Gesundheitsamt fir Stadt
und Landkreis Wurzburg hinsichtlich der Bauleit-
planung des Marktes Zell am Main; 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Klostergarten®i. d. F. vom
18.11.2025; als Bebauungsplan der

Fachliche Bewertung

Zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm
sind fur schutzbedurftige Raume im gesam-
ten Planungsgebiet bauliche Schallschutz-
maflinahmen am Gebaude vorzusehen.

Fir alle von Uberschreitungen betroffenen
Gebaude ist jeweils min. ein Fenster zur Be-
lGftung von Aufenthaltsrdumen auf der
schallabgewandten Seite, das heif’t an der
Westseite der Gebaude, bzw. im Schall-
schatten anzuordnen. Ist dies nicht mdglich,
ist eine Gebaudeluftung vorzusehen.

In den maRgebenden Richtlinien wird eine
mechanische Luftungseinrichtung bei nacht-
lichen Beurteilungspegeln Gber 50 dB(A) fur
erforderlich gehalten. In der DIN 18005 wird
darauf hingewiesen, dass bei Beurteilungs-
pegel tUber 45 dB(A) ein ungestorter Schlaf
bei gekippten Fenstern haufig nicht mdglich
ist, weshalb Luftungseinrichtungen bereit bei
Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) nachts
empfohlen werden. Die Beurteilungspegel
der Verkehrslarmimmissionen kdnnen

dem schalltechnischen Gutachten (Anlage 3)
entnommen werden. Daneben sind mdgliche
Anlagenlarmimmissionen zu beachten.

Fir die von Uberschreitungen betroffenen
Fassaden sind ausreichende resultierende
Schallddmmmale einzuhalten. Die Anforde-
rungen an die Schallddmmmale der Aul3en-
bauteile fir Aufenthaltsraume sind gemaf
DIN 4109 zu ermitteln und im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren bzw. im Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahren fur die
Gebaude nachzuweisen.”

Die vom Gutachten berechneten Anforderun-
gen an die resultierenden Schallddmm-Malle
der Gebaudefassaden entsprechen ggf.
nicht den zukulnftigen Bauvorhaben oder
evtl. Anderungen der Normen. Daher werden
diese nicht planerisch dargestellt, sondern
sind gemaf DIN 4109 zu ermitteln und im je-
weiligen Baugenehmigungsverfahren bzw.
im Genehmigungsfreistellungsverfahren fur
die Gebdude nachzuweisen.

17
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Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB; hier: Férmliche Beteiligung
gem. § 4 Abs. 2 BauGB (lhr Az.: FB22-610.1-
BLP-2026-14 / vorheriges Az.: FB22- 610.1-BLP-
2015-21; vorherige Stellungnahme des Gesund-
heitsamts vom 03.07.2024) wie folgt Stellung
nehmen:

1. Allgemeines

Fur die Uberplanten Flachen sind die Themen
,Lage im Hochwassersensiblen Bereich® bzw.
sfragliche Kampfmittelbelastung®, die mit einer
potentiellen menschlichen Gesundheitsgefahr-
dung assoziiert sind, relevant; die Verantwortung
/ Koordination entsprechender Malkhahmen ob-
liegt dem Markt Zell am Main bzw. dem Eigentu-
mer.

Spezifische gesundheitlich-hygienische Fragen
an das Gesundheitsamt (vgl. GDG Art. 13) wur-
den nicht formuliert.

Hinsichtlich Immissionen/Emissionen ist primar
die Stellungnahme des Immissionsschutzes zu
beachten.

2. Erganzungen zu eigenen Belangen (Trinkwas-
ser / Altlasten-Pfad Boden-Mensch / Hygiene)
des Gesundheitsamts

o Das Uberplante Gebiet liegt weiterhin aulRer-
halb eines festgesetzten Trinkwasserschutz-
gebietes.

o Bei Beachtung der normativen Vorgaben sind
die Belange des Gesundheitsamtes hinsicht-
lich des Direktpfads ,Boden-Mensch* weiter-
hin ausreichend bertcksichtigt.

e Hinsichtlich des Themenkomplexes ,Hyqgi-
ene” wird festgestellt, dass die Errichtung ei-
nes nicht naher bezeichneten Arztehauses im
studwestlichen Anteil der Uberplanten Flachen
angestrebt wird. Abhangig des angedachten
medizinischen Leistungsspektrums (z.B. am-
bulantes Operieren mit Eingriffen der Katego-
rien A oder B) wird vorsorglich auf die ent-
sprechenden normativen Vorgaben — insbe-
sondere auch die MedHygV — hingewiesen.

6. Denkmalschutz

Die vorgelegten Plane des Marktes Zell a. Main
zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Kloster-
garten“i. d. F. vom 18.11.2025 wurden unter
denkmalschutzrechtlichen und denkmalfachli-
chen Aspekten hinsichtlich der zu erwartenden
Auswirkungen auf denkmalpflegerische Belange
durchgesehen und geprift.

/ Markt Zell a. Main

Fachliche Bewertung

Nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger
und Unterlieger und damit eine potentielle
menschliche Gesundheitsgefahrdung kén-
nen durch die getroffenen Festsetzungen
(vgl. textliche Festsetzungen A 11. Hoch-
wasserschutz) vermieden werden.

Festsetzungen zum Immissionsschutz wer-
den erganzt (vgl. fachliche Bewertung 4. Im-
missionsschutz).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und auf nachgelagerter Ebene berlck-
sichtigt.
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Im vorliegenden Fall sprechen keine denkmal-
schutzrechtlichen und —fachlichen Aspekte ge-
gen das geplante Bauvorhaben. Die vorgelegten
denkmalschutzrechtlichen und -fachlichen As-
pekte werden in der vorgelegten Planung berlck-
sichtigt.

Der Entwurfsbegriindung (Seite 17) sind umfang-
reiche Ausfihrungen zum Denkmalschutz zu ent-
nehmen:

,<Jnmittelbar entlang der stdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze, aulerhalb des Plangebiets, ver-
lauft eine ehemalige Klostermauer, die zu dem
im 13. Jahrhundert gegriindeten und 1803 saku-
larisierten Pramonstratenserinnenkloster Unter-
zell gehorte.

Der Verlauf der Mauer ist bis heute nahezu voll-

standig erhalten und steht unter Denkmalschutz

(D-6-79-209-49). Weiter sudlich befinden sich

weitere Baudenkmaler, die v.a. zum Pramonstra-

tenserinnenkloster gehdrten. Insgesamt wird im

Bereich des ehemaligen Klosters eine groere

Flache als Bodendenkmal eingestuft, da sich in

dem Bereich untertdgige Bauteile des ehem.

spatmittelalterlichen und friihneuzeitlichen Pra-

monstratenserinnenklosters von Unterzell (D-6-

6125-006) befinden.”

Somit ist es nicht auszuschlieRen, dass weitere

(Boden-) Altertimer im Bereich des Plangebiets

zu finden sind.

In der Entwurfsbegriindung sowie im Bebau-

ungsplan (umformuliert) sind folgende Hinweise

zu finden:

e Alle Bodenfunde sind gemaf Art. 8
BayDSchG unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde am Landratsamt
Wirzburg oder dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen.

e Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
timer und der Besitzer des Grundstticks so-
wie der Unternehmer und der Leiter der Ar-
beiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen.

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 Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (Art. 8
Abs. 2 BayDSchG)

Fachliche Bewertung
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e Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
nach § 33 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
wird verwiesen.

Es ergehen keine weiteren Hinweise oder
Auflagen.

7. Kreisentwicklung

Der Markt Zell am Main plant mit der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Klostergarten" (Tei-
landerung) die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr eine mafvolle Nachverdichtung im
zentralen Ortsbereich zu schaffen und zugleich
die Weiterentwicklung bestehender Einrichtun-
gen — insbesondere des Kindergartens sowie
weiterer gemeinbedarfsorientierter Nutzungen —
zu ermoglichen.

Durch die Nutzung bereits erschlossener Fla-
chen im Ortskern wird dem Grundsatz ,Innen vor
Aufen® Rechnung getragen. Gleichzeitig werden
wichtige infrastrukturelle Funktionen gestarkt:
Neben der Erweiterung kommunaler und sozialer
Einrichtungen sollen zusatzliche Wohnangebote
sowie gesundheitsbezogene Nutzungen entste-
hen. Dies tragt zur Sicherung der Daseinsvor-
sorge und zur Attraktivitat des Standortes bei.
Die Kreisentwicklung hat gegen die Nachverdich-
tung im Sinne der Innenentwicklung keine Ein-
wande. Die Planung leistet einen wichtigen Bei-
trag zu einer zukunftsfahigen, flachensparenden
und bedarfsgerechten Ortsentwicklung. Sie starkt
die zentrale Versorgungsfunktion des Marktes
Zell am Main, verbessert die infrastrukturellen
Rahmenbedingungen und schafft dringend bend-
tigten Wohnraum in integrierter Lage. Damit ent-
spricht das Vorhaben sowohl den Ubergeordne-
ten raumordnerischen Zielsetzungen als auch
den Anforderungen einer nachhaltigen kommu-
nalen Entwicklung.

8. Klimaschutz, Energiewende und Verkehr
(SFB 7)

Der Markt Zell am Main beabsichtigt, durch die 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Klostergarten*
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine gezielte Nachverdichtung im Umfeld des
Rathauses zu schaffen. Unter Verweis auf die zu
erwartende leicht positive Entwicklung des
Wohnflachenbedarfs, einer angestrebte ,Stadt
der kurzen Wege“ mit guter Erreichbarkeit zent-
raler Versorgungsinfrastruktur sowie die Pra-
misse ,Innen- vor AulRen-Entwicklung® plant der
Markt, eine ,Griine Mitte® in zentraler Lage zu er-
moglichen.

/ Markt Zell a. Main

Fachliche Bewertung
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund
10.000 m? und liegt im Ortskern. Durch Pflanzge-
bote fiir Laubbaumpflanzungen soll eine zusatzli-
che Begrinung und damit eine Beschattung,
Vermeidung von Uberhitzung und eine héhere
Attraktivitat des Stralenraums erreicht werden.
Es wird empfohlen, die Baume werden in Baum-
rigolen zu pflanzen, einer Kombination aus Versi-
ckerungsrigole und Retentionsspeicher. Gemal
Art 44. A BayBO sollen auf geeigneten Dachfla-
chen Solaranlagen mit zur Farbe der Dacher
passenden Ausfiihrungen errichtet werden.

Der SFB 7 hat keine Einwande gegen das ge-
plante Vorhaben und begri3t die qualifizierte In-
nenentwicklung sowie die Festsetzungen zur
Durchgrinung und Nutzung von Solaranlagen
zur erneuerbaren Energieerzeugung. Insbeson-
dere die Planung von Baumrigolen als Element
einer Schwammstadt wird begruft.

Das beauftragte Planungsbiro Haines-Leger Ar-
chitekten+Stadtplaner BDA erhalt diese Stellung-
nahme ebenfalls per E-Mail.

Fur weitergehende Ruckfragen stehen wir gerne
zur Verfugung.

2. Anwendungsbereich

a) Zweck: Wohnraumversorgung Die Anregungen/ Hinweise werden bertck-
Der Bebauungsplan nach Abs. 2d ist nach sei- sichtigt vgl. fachliche Bewertung 1. Baupla-
nem Zweck beschrankt auf Angelegenheiten der | nungsrecht/ Stadtebau. Die textliche Festset-
Wohnraumversorgung. Dies sind, wie sich aus zung A 1.2.2 entfallt.

den Rechtsgrundlagen fir die in diesem Bebau-
ungsplan moglichen Festsetzungen nach Satz1
und 2 ergibt, die bauplanungsrechtliche Absiche-
rung von Wohngebauden (Nr. 1) und fir Wohn-
gebaude die durch Festsetzungen in Bebauungs-
planen zu begriindende Verpflichtungen der lan-
desrechtlich geregelten sozialen Wohnraumfér-
derung, und zwar Bindungen an die baulichen
Ausstattungsmerkmale fiir eine Férderung mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung (Nr. 2)
und weitergehend die Einhaltung von Forderbe-
dingungen der sozialen Wohnraumférderung,
insbesondere die Miet- und Belegungsbindungen
(Nr. 3). Abs. 2d enthalt keine Rechtsgrundlagen
fur andere bauliche Nutzungen, mit denen (zu-
satzlich) andere als die genannten Zwecke ver-
folgt werden. Darin lage ein Fehler des Bebau-
ungsplans, der zu dessen Unwirksamkeit fihren
wirde; §§ 214 und 215 (Unbeachtlichkeit von
Fehlern und ihre Heilung) enthalten dafur keine
Vorschriften.

Wenn z.B. im raumlichen Zusammenhang mit ei-
nem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d Flachen
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fur andere Nutzungen als die in Satz 1 genann-
ten Wohngebaude vorgesehen werden sollen, ist
dies nur in einem weiteren Bebauungsplan mog-
lich.

b) Raumlicher Anwendungsbereich 224f

Die Aufstellung von Bebauungsplénen iSd § 9
Abs. 2d ist in raumlicher Hinsicht auf bestimmte
Gebiete beschrankt (s. die Eingangsworte des
Abs. 2d Satz 1). Anders als die Bebauungsplane
im Allgemeinen, mit denen die bauplanungs-
rechtlichen Grundlagen fir Wohngebaude ge-
schaffen werden und die grundsétzlich in allen
fur die Zulassigkeit mafRgeblichen Gebietskate-
gorien (Gebiete mit Bebauungsplanen iSd § 30
Abs. 1 und 2, im Zusammenhang bebaute Ort-
steile iSd § 34 und im AufRenbereich iSd § 35)
aufgestellt werden

kdnnen, ist die Aufstellung von Bebauungspla-
nen zum Zwecke der Wohnraumversorgung iSd
§ 9 Abs. 2d auf zwei Fallgruppen beschrankt:

Dies sind nach den Eingangsworten des Abs. 2d
Satz 1 die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
iSd § 34 sowie nach § 246 Abs. 6 Altplane, die
vor 1960 aufgestellt worden sind und gemaR §
173 Abs. 3 Satz 1 BBauG 1960 iVm § 233 Abs. 3
als Bebauungsplane fortgelten. Ausgenommen
von der Anwendbarkeit des Abs.2d sind somit
Bebauungsplane, die auf der Grundlage von
BBauG 1960 und BauGB (seit 1987) aufgestellt
worden sind oder noch ab Inkrafttreten des § 9
Abs.2d am 23.6.2021 aufgestellt (in Kraft ge-
setzt) werden. Ausgenommen ist auch die Auf-
stellung von Bebauungsplanen iSd Abs. 2d im
Auflenbereich, also in den nach § 35 zu beurtei-
lenden Gebieten, die einer baulichen Entwick-
lung zugefiihrt werden sollen.

Die fUr diese Abgrenzung heranziehbaren
Griinde ergeben sich weder aus dem Wortlaut
noch aus der Gesetzesbegrindung. Sie erschlie-
Ren sich auch nicht, zumindest nicht zwanglos
aus den Zusammenhangen. Ob und inwieweit
bei Errichtung von Wohngebauden eine soziale
Wohnraumférderung auf der Grundlage des
WoFG von 2001 und zuvor des sozialen Woh-
nungsbaus auf der Grundlage des I. und Il. Wo-
BauG — und zugehdriger landesrechtlicher Vor-
schriften — zur Anwendung kam, entschied sich
grundsatzlich nicht nach den bei der Errichtung
von Wohngebduden anzuwenden bauplanungs-
rechtlichen Grundlagen.
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Als Anwendungsvoraussetzung fur Bebauungs-
plane nach Abs.2d kommt es auf diese baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen an. So erfor-
dert die Anwendbarkeit des Bebauungsplans auf
im Zusammenhang bebaute Ortsteile eine Be-
achtung der Kriterien fir die Annahme eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils und seiner
Grenzen, insbesondere zum Auf3enbereich. Dies
kann Fragen aufwerfen, die eine rechtssichere
Antwort erschweren. Zu diesen Fragen — § 34
Rn. 18 ff. Beispiel zur Einordnung einer be-
grunten Flache im ruckwartigen Bereich als Teil
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
OVG Berlin-Brandenburg Urt. v. 26.10.2020 —
OVG 10 B 8.18, ZfBR 2021, 163 = BeckRS 2020,
31843. Fehler bei dieser Beurteilung haben die
Unwirksamkeit des Bebauungsplans nach § 9
Abs. 2d zur Folge. Im Fall der Aufstellung von
Bebauungsplanen nach Abs. 2d in Gebieten mit
Altplanen kommt es darauf an, dass die Voraus-
setzungen fur die Fortgeltung der tUbergeleiteten
Altplane vorgelegen haben (zu diesen Voraus-
setzungen — § 233 Rn. 26). Bei der Aufstellung
eines Bebauungsplans im Allgemeinen kommt es
auf diese Unterscheidungen nicht an; denn Be-
bauungsplane kénnen nach dem BauGB in allen
Teilen des Gemeindegebiets aufgestellt werden.

Staatliches Bauamt Wirzburg

1. MalRnahmen zur Abwendung des Stralen-
larms haben die Bauwerber durch geeignete
MaRnahmen auf ihre Kosten zu treffen.

2. Direkte Zufahrten zur St 2300 durfen nicht an-
gelegt werden.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:
Aus Sicht der Baudenkmalpflege besteht grund-
satzlich Einverstandnis. Fur die Dacheindeckung
sind naturrote bis braune Tonziegel zu verwen-
den.

Fachliche Bewertung

Hinweise

Der Hinweise wird zur Kenntnis genommen
und in die Begriindung des Bebauungsplans
aufgenommen.

Festsetzungen zum Immissionsschutz wer-
den erganzt (vgl. fachliche Bewertung 4. Im-
missionsschutz).

Das Planungsgebiet befindet sich ostlich des
Spielplatzes Fahrmannstralde; es grenzt
nicht an die Staatsstralle an. Eine direkte
Zufahrt zur St 2300 ist daher weder moglich
noch geplant.

Hinweise

Gemal der bauordnungsrechtlichen Vor-
schrift A 14.1 sind fir Dachdeckungen und
fur die Fassadengestaltung ,nicht glanzende
und nicht reflektierende Materialien in ge-
deckten Farben® zulassig. Weil neben ge-
neigten Dachern (auler entlang der Haupt-
stral’e) auch flach geneigte Dacher und
Flachdacher zulassig sind, ist eine Festset-
zung ausschlieBlich von naturroten bis brau-
nen Tonziegeln nicht moglich.
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Bodendenkmalpflegerische Belange:

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bo-
dendenkmaler bekannt. Mit der Auffindung bis-
lang unentdeckter ortsfester und beweglicher Bo-
dendenkmaler (Funde) ist jedoch jederzeit zu
rechnen.

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehdérde geman
Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestim-
mungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung
vom 23.06.2023 unterliegen.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet,
dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grund-
stlcks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fund-
ort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. Malnahme Bodendenkmaler auf,
sind diese unverzuglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehdrde
und dem BLfD zu melden. Bewegliche Boden-
denkmaler (Funde) sind unverztglich dem BLfD
zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Mainfranken Netze

Grundsatzlich bestehen keine Einwande gegen
den genannten Bebauungsplan.

Es muss jedoch gewahrleistet sein, dass die be-
stehenden Versorgungseinrichtungen nicht

/ Markt Zell a. Main

Fachliche Bewertung

Auch der bestehende Kindergarten St. Lau-
rentius weist eine abweichende Dachde-
ckung auf.

Entsprechende Hinweise sind in den textli-
chen Hinweisen ,B.6 Denkmalschutz” bereits
aufgefuhrt.

Hinweise

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und auf nachgelagerter Ebene beriick-
sichtigt.
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beeintrachtigt und falls erforderlich gesichert wer-
den.

Sollten Umverlegungen von Versorgungseinrich-
tungen erforderlich werden, so regelt sich die
Kostentragerschaft nach dem Verursacherprin-
zip, sofern nicht andere vertragliche Regelungen
bestehen.

Die offentlichen Verkehrswege innerhalb ge-
schlossener Ortsanlagen mussen It. Art. 51 (1)
BayStrWG beleuchtet werden. Bitte setzen Sie
sich diesbezlglich mit Herrn Klopf,(0931 36-
1085, Manuel.Klopf@wvv in Verbindung.

Die Belange des Trinkwasserschutzes der Trink-
wasserversorgung Wirzburg GmbH sind nicht
betroffen.

Bei einer Bepflanzung muss darauf geachtet
werden, dass Baume und tiefwurzelnde Strau-
cher einen Mindestabstand von 2,5 m zu unse-
ren bestehenden Versorgungsleitungen haben.
Grundsatzlich sind hierbei die Festlegungen der
DIN 18920 sowie die DVGW-Arbeitsblatter GW
125, G 462 und W 403 einzuhalten.

Stadt Wiirzburg

Die Belange der Stadt Wirzburg werden von ge-
genstandlicher Planung nicht berthrt, weshalb
keine Anregungen vorgebracht werden.

Markt Hochberg

Die Belange des Marktes Hochberg werden
durch die oben genannten Anderungen nicht be-
ruhrt bzw. beeintrachtigt.

Die Verwaltung empfiehlt, dem Markt Zell am
Main mitzuteilen, dass keine Bedenken beste-
hen. Weitere zweckdienliche Informationen zur
Ermittlung und Bewertung von Planungsgrundla-
gen sowie Abwagungsmaterialien liegen nicht
VOr.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschlief3t, im
Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs.
2 BauGB zur 2. Anderung (Teilanderung) des
Bebauungsplanes ,Klostergarten" des Marktes
Zell am Main, keine Einwande zu erheben.

Fachliche Bewertung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und auf nachgelagerter Ebene berilck-
sichtigt.

Entsprechende Hinweise sind in den textli-
chen Hinweisen B 4.1 bereits aufgeflhrt.
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Gemeinde Waldbiittelbrunn

5. Bauleitplanung; 2. Anderung (Teildnde-
rung) des Bebauungsplans ,,Klostergarten®
als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB des Marktes Zell a. Main:
Formliche Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt:

Der Marktgemeinderat des Marktes Zell a. Main
hat in der 6ffentlichen Sitzung am 27.02.2024
gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, die Auf-
stellung der 2. Anderung (Teilanderung) des Be-
bauungsplans ,Klostergarten" als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchzufihren.

In der 6ffentlichen Sitzung am 18.11.2025 hat
der Marktgemeinderat des Marktes Zell a. Main
den Entwurf des 0.g. Bebauungsplans in der
Fassung vom 18.11.2025 mit der Vorgabe gebil-
ligt, dass 30% der Wohnbauflache im WA1 und
WAZ2 fir den geférderten Wohnungsbau einge-
setzt wird und dass im Bereich des Rathausplat-
zes die Dachausbildung als geneigtes Dach fest-
geschrieben wird. Zudem hat der Marktgemein-
derat beschlossen, die 6ffentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB und die férmliche Beteili-
gung der Fachbehdrden und der sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchzufihren.

Samtliche Unterlagen kdnnen unter
https://www.zell-main.de/bauleitplanung/ sowie
Uber die Verknupfung des zentralen Landespor-
tals fur die Bauleitplanung Bayern unter www.ge-
oportal.bayern.de/bauleitplanungsportal/ einge-
sehen werden.

Als Trager offentlicher Belange wird die Ge-
meinde Waldbuttelbrunn hiermit gem. § 4 Abs. 2
BauGB (férmliche Beteiligung) am Verfahren be-
teiligt. Die Gemeinde wird gebeten zur 2. Ande-
rung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klos-
tergarten" als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren vor dem Hintergrund der von ihr zu vertre-
tenden Belange Stellung zu nehmen. Sind Be-
lange der Gemeinde Waldbuttelbrunn durch die
Planung nicht betroffen, so soll dies bitte eben-
falls mitgeteilt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Belange der Gemeinde Waldbuttelbrunn ein-
schlieBlich der Ortsteile RoRbrunn und Madelh-
ofen werden von der vorliegenden 2. Anderung
des Bebauungsplans nicht berthrt.

Fachliche Bewertung
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Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t, dass durch die 2.
Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans
.Klostergarten als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB des Marktes Zell a.
Main keine Belange der Gemeinde Waldbuttel-
brunn betroffen sind. Gegen die 2. Anderung
(Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergar-
ten“ als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB des Marktes Zell a. Main be-
stehen keine Bedenken.

Einstimmig beschlossen Ja 15 Nein 0 Anwe-
send 15

Gemeinde Hettstadt

Der Gemeinderat Hettstadt hat in seiner Sitzung
am 15.04.2026 beschlossen, keine Stellung-
nahme abzugeben, da die Belange der Ge-
meinde Hettstadt nicht beruhrt sind.

Vodafone GmbH

Wir teilen Innen mit, dass die Vodafone-Gesell-
schaft(en) gegen die von lhnen geplante Bau-
mafnahme keine Einwande geltend macht.

In lhrem Planbereich befinden sich Telekommu-
nikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei
objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet wer-
den wir dazu eine Stellungnahme mit entspre-
chender Auskunft Gber unseren vorhandenen
Leitungsbestand abgeben.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom
ausfihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern.
Unsere kostenlosen Planauskiinfte sind erreich-
bar via Internet Uber die Seite:

https://www.vodafone.de/immobilienwirt-
schaft/hilfe/planauskunft/index.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen
und Planauskunfte einholen.

Bitte beachten Sie:

Es missen aktuell immer zwei Planauskunfte fur
Bestandsnetz der Vodafone Deutschland GmbH
/ Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH
angefordert werden.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten

Die Gemeinde Zell a. Main plant eine Anderung
und die Nachverdichtung des Gebietes

Fachliche Bewertung

Hinweise

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men und auf nachgelagerter Ebene berilck-

sichtigt.
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Anregungen / Einwendungen / Hinweise

,Klostergarten“ auf der Flursticksnummer 1192
in der Gemarkung Zell a. Main.

Das Flurstiick mit vorhandenen Gebauden und
Einrichtungen wie bspw. Kindergarten und Pfar-
rei soll in Zukunft um u. a. eine Rathauserweite-
rung und ein Arztehaus erganzt werden.

Aus Sicht der Landwirtschaft wird es begrift,
dass Leerstand bzw. freie Flachen im Ort nach-
verdichtet werden und keine neuen Flachen ver-
braucht werden.

Das AELF Kitzingen-Wurzburg bittet bei
Veroffentlichung der Stellungnahme im Internet
die Kontaktdaten zu schwarzen.

In der ndheren Umgebung des geplanten Wohn-
gebietes sind keine land- wirtschaftlichen Be-
triebe angesiedelt, weshalb wir hier kein Konflikt-
potenzial sehen.

Wasserwirtschaftsamt

Altere Stellungsnahme aus 2015: inhaltlich noch
relevant:

Sie sandten uns den Entwurf zur 2. Anderung
des Bebauungsplans Klostergarten der Ge-
meinde Zell mit der Bitte um Stellungnahme. Wir
gehen von einer den Regeln der Technik ent-
sprechenden Versorgung mit Trinkwasser bzw.
der Entsorgung des Abwassers aus. Hinweise
aus unserer Sicht sind lediglich zur Lage im
Uberschwemmungsgebiet (teilweise) ange-
bracht.

Lage im Uberschwemmungsgebiet

Das Gebiet liegt teilweise im amtlich festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebiet des Mains. Ob in

diesem Fall eine Ausweisung eines Baugebietes
rechtlich zulassig ist, ist durch das Landratsamt

Wirzburg zu entscheiden.

Nachdem das Baugebiet binnenseitig der in
Dammlage verlaufenden ST 2300 liegt ist durch
das Vorhaben mit keinen bzw. nur zu vernach-
lassigenden Auswirkungen auf den Hochwasser-
abfluss zu rechnen.

Gelandeauffillungen bzw. Baulichkeiten (Erwei-
terung Rathaus) innerhalb des Ubschwem-
mungsgebietes fihren zu einem

/ Markt Zell a. Main

Fachliche Bewertung

Der Anregung wird entsprochen.

Anregungen / Hinweise

Fir das Planungsgebiet existiert bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan, der in seiner
Urfassung am 02.10.1985 in Kraft getreten
ist. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf
stellt die 2. Anderung des Bebauungsplans
dar und beinhaltet keine Neuausweisung ei-
nes Baugebiets. Das Landratsamt Wurzburg
wurde ebenfalls an der Planung beteiligt und
hat keine grundsatzlichen Bedenken gegen
die Planung vorgebracht.

Die textlichen Festsetzungen A 11.1 enthal-
ten bereits verbindliche Vorgaben zur Siche-
rung des Retentionsraums.
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Anregungen / Einwendungen / Hinweise

Retentionsraumverlust, der an anderer Stelle
ausgeglichen werden muss.

Der rechtlich verbindliche Wasserstand (amtlich
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet) fiir ein
100-jahrliches Hochwasserereignis liegt in die-
sem Bereich bei ca. 169,80 mUNN. Eine erneute
hydraulische Berechnung mit einem moderneren
Berechnungsverfahren fuhrte zu einem Wasser-
stand von ca. 170,10 mUNN. Wir empfehlen fir
weitere Uberlegungen von diesem Wasserstand
auszugehen.

Wir méchten darauf hinweisen, dass es auch sel-
tenere Ereignisse (mit hdheren Wasserstanden)
als das 100-jahrliche Ereignis geben wird.

In diesem Zusammenhang erinnern wir an den
Hochwasserrisikomanagementplan Main mit dem
dazugehoérenden Kartenwerk. Eine Einsicht-
nahme ist im Internet unter www.hopla-main.de
moglich.

Das Vorhaben ahnelt in weiten Teilen dem, zu
dem wir bereits mit Schreiben vom 12.05.2015
Az. 4-4622-WuR209-8222/2025 eine Stellung-
nahme abgaben, die wir lhnen (leider nur in der
Entwurfsform) als Anhang beilegen. Grundsatz-
lich gilt diese Stellungnahme noch immer. Teile
dieser Ausfihrungen haben Sie in den textlichen
Teil des Bebauungsplans Gbernommen.

Wir haben dazu jedoch Anmerkungen:

1. Das Wasserwirtschaftsamt ist eine Fach-
behorde. Es ist nicht unsere Aufgabe, Ange-
legenheiten zu genehmigen. Genehmigungen
sind gegebenenfalls Aufgabe der Rechtsbe-
horde (in diesem Fall ist das das Landratsamt
Wirzburg)

2. In den textlichen Festlegungen gingen Sie
zwar auf die H6hen ein, die denen entspre-
chen, die wir in unserem vorgenannten
Schreiben vom 12.05.2015 nannten. Damit
besteht Einverstandnis. Den ebenfalls ggdf.
zwingend erforderlichen Retentionsraumaus-
gleich (zeit- und funktionsgleich) konnten wir
nicht finden.

3. Bebauungsplanung ist laut der Wasserge-
setzgebung in amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten grundsatzlich

Fachliche Bewertung

Dem Bebauungsplanentwurf wurde eine
Hochwasserkote von 170 m.t.NN (HQ100)
zu Grunde gelegt. Die textlichen Festsetzun-
gen A 11. sowie die Begrundung werden
entsprechende korrigiert: Hochwasserkote
170,10 m.U.NN.

Die textlichen Festsetzungen A 11.2 enthal-
ten bereits Vorgaben fur bauliche Anlagen
im Hochwasserrisikobereich HQextrem.

Zu 1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men. Die textlichen Festsetzungen A 11. so-
wie die Begrundung werden entsprechend
berichtigt.

Zu 2: Die textlichen Festsetzungen A 11.1
enthalten eine entsprechende Vorgabe vgl.
letzter Spiegelstrich:

,Die Errichtung oder Erweiterung einer bauli-
chen Anlage, sowie jeglicher Abtrag oder zu-
séatzliche Erhéhung des Geléndes im Uber-
schwemmungsgebiet HQ100 ist ohne zeit-,
umfangs- und funktionsgleichen Retentions-
raumausgleich nicht zulassig und bedarf ei-
nes Genehmigungsverfahrens.”

Zu 3: Siehe oben (Der vorliegende Bebau-
ungsplanentwurf stellt die 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Klostergarten® dar und be-
inhaltet keine Neuausweisung eines
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Anregungen / Einwendungen / Hinweise

verboten. Ob dies in diesem Fall zutrifft, ist
durch die Rechtsbehorde zu beurteilen.

—

[ Markt Zell a. Main

Fachliche Bewertung

Baugebiets. Das Landratsamt Wurzburg
wurde ebenfalls an der Planung beteiligt und
hat keine grundsatzlichen Bedenken gegen
die Planung vorgebracht.)



Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung

vom 12.12.2023 wurde in der Zeit vom 08.01.2024 bis einschlieRlich 09.02.2024 durchgefuhrt.

Im Verfahren der Offentlichkeitsbeteiliqgung wurde folgende Stellungnahme abgegeben.

1. Birger1 Anregungen / Einwendungen / Hinweise

In dem Billigungs- und Auslegungsbe-
schluss wird geandert, dass im WA1 und
WA2 30 % der Wohnbauflache als
geférderte Wohnflache eingesetzt werden
muss.

Diesem Beschluss will ich widersprechen

aus folgenden Grinden:

1. Die kath. Kirchengemeinde ist seit Jahr-
zehnten der Eigentumer des Kindergar-
tengebaudes. Dieses Gebaude wird seit
vielen Jahren dem Kindergarten zur Ver-
fugung gestellt, nach Aufforderung des
Finanzamtes muss nun eine Miete ver-
langt werden, die aber auf keinen Fall die
normalen Mietkosten fir so ein Objekt
widerspiegeln. Viele der fur den Kinder-
garten anfallenden Nebenkosten tragt
die Kath. Kirchenstiftung seit Jahren
selbst. Diese Nebenkosten werden dem
Betreiber Jahr fir Jahr nicht in Rechnung
gestellt. Dies zeigt, dass die kath. Kir-
chenstiftung sehr sozial mit lhrer Auf-
gabe und dem Betreiber des Kindergar-
tens umgeht. Durch diese ,Bezuschus-
sung“ des Betreibers kénnen die Kinder-
gartengebihren und die Kosten fir den
Markt Zell am Main durch den Defizitver-
trag geringer gehalten werden.

2. Seit Jahrzehnten unterhalt die Kath. Kir-
chenstiftung eine Bucherei am Ort - Fur
viele Kinder ist dies der erste Beruh-
rungspunkt mit einer Bucherei bzw. auch
mit dem Lesen von Blchern auRerhalb
der Schule. Durch diese Einrichtung
mussen die Kinder nicht in die Stadt fah-
ren, um sich dort das eine oder andere
Buch auszuleihen. Die Blcherei wird seit
Jahrzehnten von ehrenamtlichen Helfern
der Pfarrei unterstitzt und unterhalten.
Hier wird kein Gewinn fir die Kirchenstif-
tung erarbeitet. Damit die Buicherei auf
nun endlich barrierefrei zu erreichen ist,
sind gerade in diesen Hausern grolte
UmbaumalRnahmen geplant. Mit dieser
Anderung der 30 % sozial geférderten
Wohnungsbau ist der Umbau und die
Barrierefreiheit der Blicherei in Gefahr.

Fachliche Bewertung

Die Festsetzungen, die das geplante
WA1 und WA2 betreffen, bieten zukiinf-
tige Nutzungs- und Nachverdichtungs-
optionen. Die bestehende Bebauung
und Nutzung ist und bleibt dabei gesi-
chert.

Nachdem die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Anwendung
der Regelungen des § 9 Abs. 2d BauGB
sowie des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nicht
vorliegen, entfallt die Festsetzung A
1.2.2 ,Innerhalb des festgesetzten Allge-
meinen Wohngebiets (WA1 und WA?2)
sind bei Neubauten gem. § 9 Abs. 2d
Nr. 2 BauGB mindestens 30 % der neu
zu errichtenden Wohnbauflache fiir
Wohnungen zu verwenden, die die bau-
lichen Voraussetzungen fiir eine Férde-
rung nach den Wohnraumférderungsbe-
stimmungen des Freistaats Bayern in
der jeweils geltenden Fassung erfiillen.*
Vgl. fachliche Bewertung Nr. 3, Stellung-
nahme Landratsamt Wurzburg.

Der Anregung wird somit entsprochen.



Dies ware dann evtl. mit diesem Billi-
gung- und Auslegungsbeschluss nicht
mehr moglich. Die Raumlichkeiten der
Biicherei werden seit Jahren der Offent-
lichkeit kostenlos zur Verfigung gestellt.

Andere Einwendungen zum Bebauungs-
plan:

1. Im Bebauungsplan ist nirgendwo ver- Zu 1: Die Festsetzung einer konkreten

zeichnet, dass die Flache Ml fir den Bau
eines Arzte- bzw. Gesundheitshaus. vor-
gesehen. Hier sollte unbedingt noch
nachgebessert werden. Allen beteiligten
dem Bautrager, der Kirchenverwaltung
als auch dem Gemeinderat und der Ver-
waltung des Marktes Zell war es wichtig
auf dieses Gelande ein Arzte- bzw. Ge-
sundheitshaus zu bauen. Deshalb sollte
dies auch im Bebauungsplan verzeichnet
werden.

. Fur den Fall, dass der Bautrager es nicht
schaffen sollte ein Gesundheitszentrum
Zu bauen, sollten die Gebaudehéhen und
Wandhohen korrigiert werden. Diese Ho-
henangaben missen nach unten korri-
giert werden. Die Hoheneinstellungen
sind nicht vertretbar, wenn dieses Ge-
baude nicht als Arzte- und oder Gesund-
heitshaus entsteht, auRerdem wird dann
auch ein Prazedenzfall in diesem Be-
reich gefasst.

. Im derzeitigen Bebauungsplan sollen die
Gebéaude im Bebauungsplan WA 1 und
WA 2 ein geneigtes Dach vorweisen.
Das Gebéaude in MI (Arzte- und Gesund-
heitshaus) kann ein Berliner Dach
bauen. Sollte hier in unmittelbarer Nahe
des historischen Zentrums des Klosters
Unterzell die Dachform nicht den umlie-
genden Hauser im Judenhof, Pflegeheim
St. Aurelia, HauptstralRe angeglichen
werden. Nach den derzeitigen Planun-
gen sticht das Arzte- Gesundheitshaus
gewaltig aus der in der Umgebung ste-
henden Hauser hervor. Dies ist aus mei-
ner Sicht nicht stadtebaulich vertretbar.
In unmittelbarer Nachbarschaft wurden
schon andere Dachformen abgelehnt.

Nutzung ist in einem Angebotsbebau-
ungsplan bauplanungsrechtlich nicht
mdglich. Derartige Festsetzungen kon-
nen in einem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffen werden oder in
einem stadtebaulichen Vertrag gem. §
11 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ge-
regelt werden.

Zu 2: Die Anregung wird zur Kenntnis
genommen und kann bei Bedarf im Rah-
men einer Anderung der Bauleitplanung
vorgenommen werden. Die Planungsho-
heit liegt bei der Gemeinde.

Zu 3: Sowohl fur das WA 1 und 2 als
auch fur das MI sind ausschlieBlich Min-
destdachneigungen zu den 6ffentlichen
Raumen sowie maximale Dachneigun-
gen festgesetzt. Damit sind grundsatz-
lich in allen Gebieten unterschiedliche
Dachgestaltungen maglich, die z.B.
auch stralRenabgewandte Dachterras-
sen und damit eine hohe Qualitat fur das
Wohnen erlauben. Die Ausbildung eines
symmetrischen Satteldachs ist ebenso
mdglich; insbesondere bei grol’en Ge-
baudetiefen ergeben sich aber sehr
hohe Dacher, so dass die Dachform im
Einzelfall zu prifen ist.

Die getroffenen Festsetzungen sichern
diese Flexibilitat, bertcksichtigen aber
zugleich die Einflgung in das stadtebau-
liche Umfeld von Hauptstrale und Rat-
hausplatz.



