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Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
@ Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

2. Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
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Flachen fur den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
- Zweckbestimmung: Offentliche Verwaltung

Flachen fir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
- Zweckbestimmung: Einrichtungen fir kulturelle, soziale Zwecke (Kindergarten)

Flachen flr den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
- Zweckbestimmung: Parkdeck

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
WH  Wandhdhe baulicher Anlagen in Metern als Hochstmald (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
GH  Gebaudehdhe in Metern als Hochstmald (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Q@ UBP  Unterer Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen in Meter Gber Normalnull (§ 18 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl als Hochstmalf’ (§ 19 BauNVO)

4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

o} Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

g Geschlossen Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

a Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
memms  Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

wmemem  Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

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

‘ Anpflanzungen von Baumen - Ohne Standortbindung

‘ Erhaltungsgebot: Laubbaum- / Obstbaumhochstamm

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

» » » » Bereich mit eingeschrankter Ein- und Ausfahrt

N
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7. Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumllichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

DN  Zulassige Dachneigung

—e+—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

8. Nachrichtliche Ubernahme
& Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet nach § 76 WHG

Hochwassergefahrenflache HQ100

Hochwassergefahrenflache HQextrem
(Risikogebiet aulRerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach §78 WHG)

Bestehende Leitungen und Kanale - unterirdisch

Anbaubeschrankungszone gem. Art. 24 BayStrWG

9. Sonstige Hinweise durch Planzeichen
Bestehende Bebauung
Vorgeschlagene Bebauung
—=/__ Bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurnummern

/% Bemalung in Metern

11— Geltungsbereich der Bebauungsplane
"Klostergarten" und 1. Anderung "Altortsteil"

Hoéhenlinien - 0,5 Meter Abstand
Vorgeschlagene Parkplatze

L2 Vorgeschlagene Zufahrt zur Tiefgrage

Textliche Festsetzungen

A1.
A1.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Festgesetzt ist ein "Mischgebiet" (MI) gem. § 6 BauNVO entsprechend der Darstellung im
zeichnerischen Teil.
A1.1.1 In dem als MI ausgewiesenen Gebiet sind
- Gartenbaubetriebe (Anlage nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) und
- Tankstellen (Anlage nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) sowie
- Vergnugungsstatten (Anlage nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
in Anwendung von §1 Abs. 5 BauNVO i.V.m §1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig.
A 1.2 Festgesetztist ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA1 und WA2) gem. § 4 BauNVO entsprechend
der Darstellung im zeichnerischen Teil.
A1.2.1 In den als WA1 und WA2 ausgewiesenen Gebieten sind
- Gartenbaubetriebe (Ausnahmsweise zulassige Anlage nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und
- Tankstellen (Ausnahmsweise zulassige Anlage nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)
in Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m §1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig.

A2
A21

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Festgesetzt sind "Flachen fur den Gemeinbedarf" (GB1, GB2, GB3 und GB4)
gem. § 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil.
A2.1.1 Im Bereich der Gemeinbedarfsflache GB1 sind nur Gebaude und Nutzungen, die der offentlichen
Verwaltung dienen, zulassig.
A2.1.2 Fur die Gemeinbedarfsflache GB2 ist als Zweckbestimmung "Parkdeck" festgesetzt;
GB2 dient ausschlie3lich der oberirdischen Unterbringung des ruhenden Verkehrs.
A2.1.3 In Bereichen der Gemeinbedarfsflachen GB3 und GB4 sind Gebaude und Einrichtungen flr
kulturelle, soziale Zwecke, insbesondere Kinderhort, Kindergarten, Kinderkrippe,
Kindertagesstatte und sonstige Einrichtungen, die der Betreuung von Kindern sowie Gebaude
und Einrichtungen, die schulischen Zwecke dienen, zulassig.

A 3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 20 BauNVO)
A 3.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO) ist durch Eintrag in der Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil als Hochstmall entsprechend der Art der baulichen Nutzung festgesetzt.
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung der Wandhéhe (WH) und/oder der
Gebaudehohe (GH) in der Nutzungsschablone als Hochstmal? bestimmt;
- Im WAT1 ist eine Wandhohe von max. 10,00 m und eine Gebaudeho6he von max.
13,50 m zulassig.
- Im WAZ2 ist eine Wandhohe von max. 9,50 m und eine Gebaudehohe von max. 13,50 m
zulassig.
- Im Ml ist eine Wandhohe von max. 11,00 m und eine Gebaudehdhe von max. 14,50 m zulassig.
- Im GB1 ist eine Gebaudehdhe von max. 13,00 m zulassig.
- Im GB2 ist eine Gebaudehdhe von max. 7,00 m zulassig.
- Im GB3 ist eine Gebaudehdhe von max. 13,00 m zulassig.
- Im GB4 ist eine Wand- und Gebaudehdhe von max. 6,00 m zulassig.

A3.2

A 3.3 Als unterer Bezugspunkt fur die Berechnung
der Wand- bzw. der Gebaudehoéhe gelten die
in der Planzeichnung angegebenen
Bezugspunkte (UBP). Der untere Bezugspunkt
ist als Hohenkote in Meter Gber Normalnull
(m.U.NN) festgesetzt.

Die in der Planzeichnung den einzelnen
Baufenstern zugeordneten Héhenkoten sind
dabei maf’gebend.

Der obere Bezugspunkt fur die Berechnung
der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der
aulere Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut und bei Flachdachern die Oberkante
der Attika.

Die zulassige Wandhohe darf zur Errichtung
eines Treppenhauses bis zur geplanten max.
Gebaudehodhe Uberschritten werden.

Der obere Bezugspunkt fur die Berechnung
der Gebaudehdhe ist bei geneigten Dach die
Oberkante der Dachhaut am Firstundbei | | & |
Flachdach die Oberkante der Attika. Unter;r Bezugspunkt (UBP):
Die zulassige Gebaudehdhe darf mit individuell festgesetzt '
betriebsbedingten Aufbauten (bspw.:

Schornstein) um bis zu 1,00 m Uberschritten

werden.

Beispiel: Mi OK Gebaudehohe

A34

GH 14,50 m

WH 11,00 m

A3.5

A 3.6 Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, werden abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO nicht auf die

Grundflachenzahl angerechnet, wenn diese vollstandig Uberdeckt und begrint sind.

A 4. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
A4

In den als WA 1, WA2, Ml und GB2 ausgewiesenen Gebieten ist eine offene Bauweise zulassig.
A 4.2 Indem als GB1 ausgewiesenen Gebiet ist eine geschlossene Bauweise zulassig.
A 4.3 Inden als GB3 und GB4 ausgewiesenen Gebieten ist eine abweichende Bauweise mit einer

Gebaudelange bis zu 80,00 m zulassig.

Die Uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Ausweisung von

Baugrenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Ein teilweises Zurlcktreten / Vortreten von der Baulinie ist wie folgt zulassig:

- Ein Zurtcktreten von der Baulinie zur Gliederung des Baukdrpers ist um bis zu 3,00 m (Tiefe)
zulassig.

- Ein Vortreten vor die Baulinie um bis zu 1,50 m ist ausschlieRlich zur Errichtung von Vordachern
zulassig. Die lichte Hohe der auskragenden Teile muss min. 3,00 m zum geplanten Gelande

Ad4

A45

betragen.
A 5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)
A 5.1 Tiefgaragen

In den als WA 1, WA2 und MI ausgewiesenen Gebieten sind unterirdische Stellplatze
(Tiefgaragen) mit Abstellrdumen, Mallrdumen, Technikrdumen sowie Fahrradabstellanlagen,
soweit diese vollstandig tberdeckt und begriint sind, auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig.
Garagen und Carports, Nebenanlagen
Garagen, Carports und Stellplatze sowie Zufahrtsrampen zu Tiefgaragen und Parkdecks sind
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sofern sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind bzw. zugelassen werden konnen. (Art. 6 Abs. 7 BayBO)

Ab5.2

auch

A 6.
AG6.1

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind entsprechend der Planzeichnung als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung "Private Parkflache" sowie "Fu3gangerbereich" festgesetzt.

Innerhalb des als ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* festgesetzten Bereichs kann die
Grundstuckszufahrt und -ausfahrt nur ausnahmsweise zugelassen werden.

A6.2

A7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
A7.1 -Furdiein der Planzeichnung als ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen*
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 bedurfen 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 ordnungsgemalen Bestand oder Betrieb der
Leitungen sowie die Andienung des Kindergartens beeintrachtigen oder gefahrden kdnnten,

sind ohne Abstimmung mit entsprechenden Tragern der Leitungen bzw. dem Markt Zell a. Main
untersagt.

A 8. Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b BauGB)

A 8.1. Je angefangene 200 gm unbebaute Grundstlcksflache ist ein standortgerechter Laubbaum-
Hochstamm zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Die zeichnerisch

festgesetzten Pflanzgebote werden angerechnet.

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

raumbereich mit einem durchlifteten Mindestvolumen von 12,00 cbm nachzuweisen;

Die Baume sind durch wirksame Schutzvorkehrungen dauerhaft vor Anfahren zu schitzen.

Die Flachen, die nicht mit Gebauden oder dhnlichen baulichen Anlagen Gberbaut sind, sind

wasseraufnahmefahig zu belassen oder entsprechend herzustellen. Zudem sind sie zu begriinen

oder gartnerisch zu gestalten. (vgl. Art. 7 Abs. 1 BayBO)

Die Grundstickseigentimer sind fur die ordnungsgemalfe und fachgerechte Pflege und

Erhaltung der Begrinungsmafnahmen verantwortlich. Ausgefallene Baume sind durch

entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

Vorhandene, vitale Laubbaume auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen sind zu erhalten und zu

pflegen. Die zu erhaltenden Gehdlze sind mittels fachlich anerkannter Malinahmen (z.B. DIN

18920) beispielsweise im Rahmen von Baumalmalinahmen vor Beeintrachtigungen zu

schiitzen. Im Ubrigen gilt die "Baumschutzverordnung der Marktgemeinde Zell am Main zum

Schutz von Baumen und Strauchern" in ihrer aktuellen Fassung

Steingarten (insektenfeindlichen Schottergarten) sind unzulassig.

Pflanzenverwendung

Artenwahl: Es sind heimische, standortgerechte Laub- oder ortstypische Obstgehdlze zu

verwenden. Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen ist unzulassig.

A8.3

A8.4

A8.5

A8.6
A8.7

Als Mindestqualitaten fur die Geholzpflanzungen werden festgesetzt:

- Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

- Obstbaum/Wildobstbaum, leichter Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm

- Heister, 2 x verpflanzt 150-175 cm / 3 x verpflanzt 175-200 cm- Straucher, v. Str. 3-5 Tr. 40-60 /
60-100 cm

- Die Pflanzqualitaten richten sich nach den Gitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen und der DIN
18916.

Die Pflanzmalinahmen sind in der ersten Pflanzperiode und spatestens ein Jahr nach

Baufertigstellung umzusetzen. Die Umsetzung wird durch die Marktgemeine Uberprift.

A838

A9. Artenschutz
A 9.1 Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-4

i.V.m § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten folgende jahreszeitliche Beschrankungen und Vorgaben

innerhalb des Geltungsbereichs:

- Bei Eingriffen an Gebauden, die als Brutplatz, Sommer-, Winter- und/oder Zwischenquartier 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 Baubegleitung stattfinden.

- Beim Ruckschnitt von Gehdlzen sind die Vogelschutzzeit sowie Belange anderer Arten (z.B.
Fledermause) zu beachten. Sind potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Dauernester,
Baumhdohlen, Rindenspalten und —platten) besonders und streng geschutzter Arten vorhanden,
sind in der Regel vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen durchzufihren.
Dies hat in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Wurzburg zu
erfolgen.

- Gem. Art. 11a BayNatSchG sind Beeintrachtigungen der Insektenfauna oder Fledermausfauna
durch kinstliche Beleuchtung im AuRenbereich zu vermeiden.

A 10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

A 10.1 Verkehrslarm
Das Schalltechnische Gutachten zur 2. Anderung des Bebauungsplans Klostergarten ist Teil des
Bebauungsplans. (Anlage 3: 2. Anderung des Bebauungsplans ,Klostergarten® Zell am Main
Schalltechnisches Gutachten, Auktor Ingenieure GmbH, Bericht Zel14-0002, Stand 25.03.2015).
Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen der unmittelbar 6stlich des Plangebiets
verlaufenden Staatsstral’e St 2300, des Schiffsverkehrs auf dem Main, der auf der

gegenuberliegenden Mainseite verlaufende Bahnlinie Wirzburg — Gemunden und der Bundes-
stralle B27 ein.

Zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm sind fir schutzbedurftige Raume im gesamten
Planungsgebiet bauliche SchallschutzmaRnahmen am Gebdude vorzusehen.

Fir alle von Uberschreitungen betroffenen Gebaude ist jeweils min. ein Fenster zur Bellftung
von Aufenthaltsrdumen auf der schallabgewandten Seite, das heil’t an der Westseite der
Gebaude, bzw. im Schallschatten anzuordnen. Ist dies nicht mdglich, ist eine kontrollierte,
schallgedammte Gebaudellftung vorzusehen.

In den malRgebenden Richtlinien wird eine mechanische Luftungseinrichtung bei nachtlichen
Beurteilungspegeln Gber 50 dB(A) fur erforderlich gehalten. In der DIN 18005 wird darauf
hingewiesen, dass bei Beurteilungspegel Uber 45 dB(A) ein ungestérter Schlaf bei gekippten
Fenstern haufig nicht moglich ist, weshalb Luftungseinrichtungen bereit bei Beurteilungspegeln
Uber 45 dB(A) nachts empfohlen werden. Die Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen
kénnen dem schalltechnischen Gutachten (Anlage 3) entnommen werden. Daneben sind
ma&gliche Anlagenlarmimmissionen zu beachten.

Fir die von Uberschreitungen betroffenen Fassaden sind ausreichende resultierende
Schallddmmmalie einzuhalten. Die Anforderungen an die Schallddmmmalfle der Auldenbauteile
fur Aufenthaltsrdaume sind gemaf DIN 4109 zu ermitteln und im jeweiligen

Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren fur die Gebaude
nachzuweisen.

A 10.2 Schutz vor Lichtimmissionen
Fur die Beleuchtung der Stral’en und Wege sowie AulRenbeleuchtung der Gebaude sind
insektenfreundliche, nach unten abstrahlende Leuchtmittel (Stand der Technik, z. B. LED,
warmweildes Licht) zu verwenden;

(vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) (2020):

Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung, Handlungsempfehlungen fir Kommunen).

- Himmelstrahler und Einrichtungen mit ahnlicher Wirkung sind unzulassig.

- Daruber hinaus ist in Anlehnung an Art. 15 BaylmSchG (Vermeidbare Lichtimmissionen) nach
23 Uhr und bis zur Morgendammerung auf die Beleuchtung von Fassaden, Stellplatzflachen
und privaten Freibereiche in Anlehnung an die ,Planungshilfe fir eine Umweltvertragliche
Beleuchtung an Arbeitsstatten, Parkplatzen und Werbeanlagen® zu verzichten.

A 11. Hochwasserschutz (§§ 78, 78a, und 78b WHG)

Ein Teil des raumlichen Geltungsbereichs befindet sich im Uberschwemmungsgebiet bzw. in

einer Hochwassergefahrenflache HQ100 sowie in einem Risikogebiet aul3erhalb von

Uberschwemmungsgebieten (HQextrem) des Mains.

A 11.1 Die Untere Wasserrechtsbehorde (Landratsamt Wrzburg, Fachbereich 52) kann gem. 78 Abs. 5
WHG die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet genehmigen, wenn das Vorhaben:

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

verloren gehendem Rickhalteraum 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 ausgefiihrt wird.

Im Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets des Mains, bleibt das Verbot zum

Errichten baulicher Anlagen nach § 78 Abs. 4 Satz 1 WHG erhalten. Fur die Erteilung einer

Ausnahmegenehmigung ist bei der unteren Wasserrechtsbehdrde neben der baurechtlichen

Prifung ein Antrag zu stellen. Nach § 78a Abs. 1 WHG sind weitere Vorhaben untersagt, fir die

ggf. im Einzelfall eine Ausnahme beantragt werden kann.

- In den als GB1 und GB2 ausgewiesenen Gebieten sind Gebaude und bauliche Anlagen
hochwassersicher oberhalb der Hochwasserkote 170,10 m.0.NN (HQ100) zu errichten;

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss muss mindestens 1,00 m Gber 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 Bemessungs-
hochwasser von HQ100 angepasst sein. Die Anlagenteile sind min. 1,00 m oberhalb der
Hochwasserkote 170,10 m.U.NN zu errichten.

- Die sonstigen Schutzvorschriften 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 Uberschwemmungsgebiet HQ100 ist ohne zeit-, umfangs- und
funktionsgleichen Retentionsraumausgleich nicht zulassig und bedarf eines Genehmigungs-
verfahrens.

A11.2 Gem. § 78b Abs. 1 Nr. 2 WHG sind bauliche Anlagen, die im Hochwasserrisikobereich HQextrem
liegen, nur in angepasster Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu
errichtet werden, um Schaden durch Uberflutungen zu verringern oder gar zu vermeiden;

- Samtliche Offnungen an Gebauden wie Hauseingénge, Garageneinfahrten und Kellerschachte
sind min. 0,5 m oberhalb der Hochwasserkote 171,10 m.G.NN anzuordnen.

- Tiefgaragen und Kellergeschosse sind hochwasserangepasst mit einer wasserdichten
Stahlbetonwanne (Weille 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.

A 11.3 Die "Hochwasserschutzfibel Objektschutz und bauliche Vorsorge" in ihrer aktuellen Fassung ist
zu beachten.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften gemaR Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) - Gestaltung der Baulichen Anlagen und der Grundstiicke

A 12. Abstandsflachen

A 12.1 Soweit Baulinien festgesetzt sind, muss an diese unabhangig von den Abstandflachenregelungen
der BayBO angebaut werden. Ein teilweises Zurlicktreten bzw. Vortreten von der Baulinie ist
zulassig (siehe A4.4).

A 12.2 Innerhalb der mit Baugrenzen und Baulinien definierten Baufelder kdnnen die Abstandsflachen
der Gebaude untereinander unterschritten werden, sofern ein Mindestabstand von min. 5,00 m
eingehalten wird; Die Anforderungen des Brandschutzes und eine ausreichende Belichtung und
BelUftung miussen gewahrleistet werden.

A 12.3 Im Ubrigen gelten die Abstandsflachenvorschriften geman Art. 6 der BayBO.

A 13. Dachform, Dachneigung

A 13.1 Die Dachneigungen (max. 40° bzw. max. 60°) sind durch Eintrag in der Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

A 13.2 Flachdacher sind, mit Ausnahme zur Hauptstrale und zum Rathausplatz, zulassig.

A 13.3 Zur Hauptstrafle und zum Rathausplatz sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von min.
40° auszubilden.

A 14. Materialien und Farben

A 14.1 Far Dachdeckungen und fir die Fassadengestaltung sind nicht glanzende und nicht
reflektierende Materialien in gedeckten Farben zulassig.

A 14.2 Begrunte Dacher sind allgemein zulassig.

A 15. Solaranlagen und Sonnenkollektoren (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB, Art. 44a BayBO)
A 15.1 Photovoltaikmodule und Sonnenkollektoren sind geman Art. 44a BayBO zu errichten und zu
betreiben.
- Photovoltaikmodule und Solarkollektoren sind nur in oder auf dem Dach sowie an Fassaden
von Gebauden und an Balkongeléndern zulassig. Freistehende Anlagen sind unzulassig.
- Die Module sind bei geneigten Dachern integriert oder mit gleicher Neigung in einem Abstand
von max. 15 cm zur Dachhaut aufzusetzen.
- Die Module an Fassaden und Balkongelandern sind integriert oder parallel in einem Abstand
von max. 15 cm zur Aulienkante einzubauen.
- Die Module sind in geschlossenen, rechteckigen, nicht unterbrochenen Feldern in einheitlicher
Anordnung auf nicht glanzenden Konstruktionen einzubauen.
- Die Module missen eine matte, tiefdunkle oder farbangepasste (z.B. bei roten Dachflachen
rotbraune Module), monokristalline Oberflache haben. Sofern eine rahmenlose Ausflihrung nicht
moglich ist, sind Einbaurahmen nicht glanzend und in der Farbe der Module auszufuhren.

16. Gelandeveranderungen

A 16.1 Hbhenunterschiede durch Aufschittungen und Abgrabungen sind durch zu bepflanzende
Bdschungen (Neigung mindestens 1:1,5), Stitzmauern oder Gabionen auf dem Baugrundstiick
auszugleichen. Zudem sind § 78 WHG und §§ 78 a und b WHG zu beachten.

A 17. Einfriedungen
A 17.1 Strallenseitige Einfriedungen entlang der HauptstralRe sind bis zu einer Hohe von 1,00 m
gemessen von der geplanten Oberkante des Blirgersteigs zulassig; sie kbnnen sockellos oder
mit einem Sockel von max. 0,30 m Hohe gestaltet werden. Die Gesamthohe von Sockel und
Einfriedung darf 1,00 m nicht Giberschreiten. Im Ubrigen sind Einfriedungen kleintierfreundlich mit
einem Bodenabstand von min. 15 cm auszubilden. Im gesamten Geltungsbereich sind
Einfriedungen ausschliel3lich aus Holz, Stahl oder als Hecke zulassig. Zudem sind § 78 WHG
und §§ 78 a und b WHG zu beachten.

Textliche Hinweise

Entwasserung, Umgang mit Niederschlagswasser

1 Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

.2 Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (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 sind zu beachten.

B 2. Planung und Ausfiihrung der Wasserversorgungsanlage
Bei der Planung und Ausfihrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen
Regelwerke des ,Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V." (DVGW) zu beachten.

B 3. Brandschutz

B 3.1 Die Zufahrten zu den Objekten sind flr Feuerwehrfahrzeuge mit folgenden Werten auszulegen:
Achslast von 10 t oder mehr, Gesamtgewicht bis zu 18 t, Lange bis zu 11,00 m, Breite von 2,55 m
und Héhe von 3,50 m. Kurvenradien sind entsprechend DIN 14090 auszulegen. Die Zufahrten
und die Aufstellflachen fir die Feuerwehrfahrzeuge sind geman der Richtlinien Gber Flachen flr
die Feuerwehr zu befestigen, zu kennzeichnen und freizuhalten.

Bei Installation von Photovoltaikanlagen muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung fur
DC-Leitungen (z.B. Feuerwehrschalter) eingebaut werden. Eine Kennzeichnung (Gebaude,
Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist anzubringen. Die Anwendungsregel "Maflnahmen fiir den
DC-Bereich einer Photovoltaikanlage zum Einhalten der elektrischen Sicherheit im Falle einer
Brandbekampfung oder einer technischen Hilfeleistung" (VDE-AR-E2100-712) ist zu beachten.

B3.2

B 4. Bepflanzung

B 4.1 Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
Schutzabstande von 2,50 m einzuhalten (vgl. Merkblatt R 2 ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale® der FGSV, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DVGW, in der jeweils aktuellen
Fassung).

Die erforderlichen Grenzabstande fur die Bepflanzung richten sich nach den Vorschriften des
Bayerischen Nachbarrechts (Art. 47, 48 Ausfuhrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuch).

Die fachlichen Empfehlungen und Vorgaben einschlagiger Richtlinien und Regelwerke zur
Bepflanzung, wie bspw. die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen® oder die
.FLL-Dachbegrinungsrichtlinie", sind in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Grunde des Hochwasserschutzes durfen den Mal3nahmen nicht entgegenstehen. § 78 WHG
i.V.m §§ 78 a und b WHG sind zu beachten.

Die Publikation "Regionale Empfehlungen fir bayerische Stadte: Heimische Baume und
Straucher im Klimawandel, Teil 2" mit Pflanzliste der Bayerischen Akademie fir Naturschutz und
Landschaftspflege kann als Orientierung fur die Pflanzenauswahl dienen.

Garten und Grinanlagen sollen naturnah unter Ausschluss gebietsfremder Pflanzen gestaltet
werden.

Artenschutz

Zum Schutz vor Vogelschlag sollen insbesondere groRe Fensterflachen aus vogelsicherem Glas
ausgebildet werden.

Das Anbringen von Vogelnist- und Fledermauskasten wird empfohlen.

Gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG sind die gesetzlich vorgegebenen Zeiten zur Geholzbeseitigung
und -pflege zu beachten - der Ruckschnitt von Gehdlzen muss grundséatzlich 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.

B4.2

B4.3

B4.4

B4.5

B4.6

B4.7

B 5.
B 5.1

Boden- und Grundwasserschutz

Mutterboden (Oberboden) ist mdglichst auf dem Baugrundstiick getrennt von unbelebtem Boden

zu lagern und wieder zu verwenden bzw. oberflachig einzubauen. Eine Gbermalfige mechanisch -

dynamische Beanspruchung ist zu vermeiden.

- Uberschiissiger Mutterboden oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben
des § 6 BBodSchV zu verwerten.

- Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu bertcksichtigen.

- Die materiellen Anforderungen zur weiteren Verwertung von Bodenaushub richten sich nach
dem jeweiligen Entsorgungsweg (z. B. § 6 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und
Bruchen sowie Tagebauen, ErsatzbaustoffV sowie DepV).

B 5.2 Wahrend der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag zu schitzen.

Nach § 5 Abs. 1 WHG sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften zu

vermeiden, eine sparsame Verwendung des Wassers sowie die Erhaltung der Leistungsfahigkeit

des Wasserhaushalts zu berlcksichtigen.

B 6.
B 6.1

Denkmalschutz

- Bodenfunde sind gemal Art. 8 BayDSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
am Landratsamt Wurzburg oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD)
anzuzeigen.

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

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

- Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird verwiesen.

B7. Altlasten

B 7.1 Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf schadliche Bodenveranderung oder Altlasten hindeutet, ist unverzuglich die Untere
Bodenschutzbehoérde am Landratsamt Wurzburg zu benachrichtigen.
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 und Abs.12 Abs. 2 BayBodSchG)

B 8. Gestaltungssatzung u.a fiir Werbeanlagen

B 8.1 Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet Il "Unterzell" Zone B (Neue Mitte) und
unterliegt der "Gestaltungssatzung fir den Ortskern Zell am Main® in der Fassung vom
05.11.2019. Diese Gestaltungssatzung ist u.a. bei der Gestaltung von Werbeanlagen verbindlich
zu beachten.

B 9. Immissionen

B 9.1 Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerauschbelastigungen innerhalb des Plangebietes ist der

"LAl-Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stationaren
Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen" des Arbeitsgremiums Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI) zu bertcksichtigen.

B 10. Gutachten

B 10.1 Kampfmitteltechnische Stellungnahme
Die Kampfmitteltechnische Stellungnahme erstellt durch das Biro B-MOS Baugruppe Munition
Ortungsservice GMBG, Stellungnahme vom 05.06.2024, ist verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplans (Anlage 1). Die im Bericht formulierten Hinweise und Empfehlungen sind zu
beachten;
Die Stadt Wirzburg sowie die unmittelbare Umgebung, u.a. auch Zell am Main, waren wahrend
des Il. Weltkrieges das Ziel Alliierter Luftangriffe. Es besteht fiir Teilbereiche des Gebietes ein
grundsatzlicher Kampfmittelverdacht. Eine Kampfmittelerkundung ist im Bereich der
Verdachtsflachen vor samtlichen Bodeneingriffen (Tiefbau, Spezialtiefbau und
Baugrunderkundung) notwendig.
Als Beitrag fur Arbeitsschutz und Arbeitssicherheit wird fir die Mitarbeiter der Baufirma/en die
Durchfiihrung 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 unverziglich dem Kampfmittelbeseitigungsdienst
oder nachsten Polizeidienststelle mitgeteilt werden. Naheres hierzu auch in der Bekanntmachung
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15. April 2010, Az.: ID4-2135.12-9 ,Abwehr
von Gefahren durch Kampfmittel“ sowie unter
https://www.stmi.bayern.de/sus/katastrophenschutz/kampfmittelbeseitigung/index.php.

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

B 11. Gemeindliche Stellplatzsatzung

B 11.1 Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die értliche Bauvorschrift Giber Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge im Bereich des Marktes Zell a. Main - Stellplatzsatzung - in ihrer jeweils glltigen
Fassung.
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Der Marktgemeinderat des Marktes Zell am Main hat in der 6ffentlichen Sitzung am
27.02.2024 gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, die 2. Anderung (Teilanderung) des
Bebauungsplans ,Klostergarten" als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchzufihren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.03.2024 ortsublich bekannt gemacht.Der
Offentlichkeit wurde gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB vom 07.03.2024 bis einschlieBlich
22.03.2024 Gelegenheit gegeben, sich uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung zu unterrichten und zur Planung zu aul3ern.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.11.2025 einschlieflich
seiner Begrundung wurde durch den Marktgemeinderat des Marktes Zell am Main in
der offentlichen Sitzung am 18.11.2025 mit der Vorgabe gebilligt, dass 30 % der
Wohnbauflache im WA1 und WAZ2 fur den geférderten Wohnungsbau eingesetzt wird
und im Bereich des Rathausplatzes die Dachausbildung als geneigtes Dach
festgeschrieben wird.Gleichzeitig wurde der Beschluss zur Durchfiihrung der
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der
Fachbehdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
gefasst.Die Veroffentlichung wurde am .. ortstblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.11.2025 wurde mit
Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.04.2026 bis einschlieflich
06.05.2026 im Internet veroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.11.2025 wurden die
Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange mit E-Mail vom 31.03.2026 gem. §
4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.04.2026 bis einschlieRlich 06.05.2026 beteiligt.
6. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde aufgrund der im Rahmen der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen geéndert.
Der Marktgemeinderat des Marktes Zell am Main hat in der 6ffentlichen Sitzung am
06.10.2026 den geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
06.10.2026 einschlieldlich seiner Begrindung gebilligt und gem. § 4a Abs. 3 Satz 1
BauGB die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Die Veroffentlichung wurde am .. ortstblich bekannt gemacht.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.10.2026 wurde
mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB in der Zeit vom

. bis einschliellich .. (zwei Wochen) im Internet veroffentlicht und zusatzlich
offentlich ausgelegt.

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.10.2026
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit E-Mail vom ..
gem. §4 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB in der Zeitvom .. bis
einschlieBlich .. (zwei Wochen) beteiligt.

Der Marktgemeinderat des Marktes Zell am Main hat in der 6ffentlichen Sitzung am
.. die abgegebenen Stellungnahmen zum Entwurf behandelt und die 2. Anderung
(Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassungvom .. als Satzung beschlossen.

Markt Zell am Main, den

(Siegel)
Joachim Kipke, Erster Burgermeister

AusgefertigtMarkt Zell am Main, den

(Siegel)
Joachim Kipke, Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss der 2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans
,Klostergarten" wurde am .. gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt
gemacht.Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde und
im Internet zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

AusgefertigtMarkt Zell am Main, den

(Siegel)
Joachim Kipke, Erster Burgermeister
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2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans
"Klostergarten™
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Markt Zell a. Main

18.11.2025 M 1:500

geandert 06.10.2026

Markt Zell a. Main
Landkreis Wurzburg
Rathausplatz 8

97299 Zell a. Main

tel.: 0931 46878-0
mail: irathaus@zell-main.de

Markt Zell a. Main

Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA
Oeggstralie 2

97070 Wurzburg

tel: 0931|9911 4252

mail:  info@haines-leger.de

I-l. HAINES-LEGER
ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA
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