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Zielkonzept

e Sicherung einer qualifizierten stadtebaulichen Dichte und eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden
im Sinne der Nachverdichtung und Innenentwicklung im Bestand

e Sicherung und Gewadhrleistung einer Weiterentwicklung (Erweiterungsmaoglichkeit, z.B. Aufstockung) des
bestehenden Kindergartens

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung erganzender Nutzungen, darunter:
e Haus der Gesundheit
e Erweiterung der Pfarrei: Errichtung Kapelle
e Erweiterung Rathaus
e Schaffung von Wohnungsangehoten

e Erhalt und Starkung der griinen Mitte im Zentrum des Quartiers
e Sicherung und Schaffung notwendiger Pkw-Stellplatze fiir die bestehenden und zukiinftigen Nutzungen
e Sicherung einer guten stadtebaulichen Anbindung an die bestehenden Siedlungseinheiten

e Erhohung der Verkehrssicherheit im Umfeld des Kindergartens (Optimierung der Hol- und Bring-Situation,
Optimierung der fulBldufigen ErschlieBung inkl. StraBenquerung)
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Textliche Festsetzung

A1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
A 1.1 Festgesetzt ist ein "Mischgebiet" (Ml) gem. § 6 BauNVO entsprechend der Darstellung im
zeichnerischen Teil.
A1.1.1 In dem als M| 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 Festgesetzt ist 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.

A 2. Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

A 2.1 Festgesetzt sind "Flachen fir 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 6ffentlichen
Verwaltung dienen, zulassig.

A21.2 Fir die Gemeinbedarfsflache GB2 ist als Zweckbestimmung "Parkdeck" festgesetzt;

GB2 dient ausschliellich der oberirdischen Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

A2.1.3 In Bereichen der Gemeinbedarfsflachen GB3 und GB4 sind Gebaude und Einrichtungen ftr
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.
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Textliche Festsetzung

A 3.
A 3.1

A3.2

A3.3

A3.4

A3.5

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 20 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO) ist durch Eintrag in der Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil als Hochstmald entsprechend der Art der baulichen Nutzung festgesetzt.
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung der Wandhdhe (WH) und/oder der
Gebaudehdhe (GH) in der Nutzungsschablone als Héchstmal} bestimmt;
- Im WA1 und Ml ist eine Wandhdhe von max. 11,00 m sowie eine Gebaudehothe

von max. 14,50 m zulassig.
- Im WAZ2 ist eine Wandhdhe von max. 9,50 m sowie eine Gebaudehéhe von max. 13,50 m zulassig.
- Im GB1 ist eine Gebaudehdhe von max. 13,00 m zulassig.
- Im GB2 ist eine Gebaudehdhe von max. 6,00 m zulassig.
- Im GB3 ist eine Gebaudehdhe von max. 13,00 m zulassig.
- Im GB4 ist eine Gebaudehdhe von max. 6,00 m zulassig.

- Als unterer Bezugspunkt fiir die Berechnung der

Wand- bzw. der Gebaudehothe gelten die in der Beispiel: Ml OK Gebaudehthe
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 maRgebend. OK Wandhohe
- Der obere Bezugspunkt flir die Berechnung der

Wandhohe ist bei geneigten Dachern der &ul3ere
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut und bei
Flachdachern die Oberkante der Attika.

- Die zulassige Wandhdhe darf zur Errichtung eines
Treppenhauses bis zur geplanten max. Gebaudehdhe
Uberschritten werden.

- Der obere Bezugspunkt fiir die Berechnung der
Gebéaudehdhe ist bei geneigten Dach die Oberkante
der Dachhaut am First und bei Flachdach die
Oberkante der Attika. |
- Die zulassige Gebaudehdhe darf mit betriebsbedingten ™ "t @
Aufbauten (bspw.: Schornstein) um bis zu 1,00 m UnietenBe2ugspunki(BEE):
tiberschritten werden. individuell festgesetzt

GH 14,50 m

WH 11,00 m
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Textliche Festsetzung

A4,

A4
A4.2
A43

A4.4

A4.5

AS.

AS5.1

Ab5.2

A 6.
A 6.1

AG6.2

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

In den als WA 1, WA2, Ml und GB2 ausgewiesenen Gebieten ist eine offene Bauweise zulassig.

In dem als GB1 ausgewiesenen Gebiet ist eine geschlossene Bauweise zulassig.

In den als GB3 und GB4 ausgewiesenen Gebieten ist eine abweichende Bauweise mit einer

Gebaudelange bis zu 80,00 m zulé&ssig.

Die Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Ausweisung von

Baugrenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Ein teilweises Zuricktreten / Vortreten von der Baulinie ist wie folgt zul&ssig:

- 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 ausschlief3lich zur Errichtung von Vordachern
zulassig. Die lichte Hohe der auskragenden Teile muss min. 3,00 m zum geplanten Gelande
betragen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Tiefgaragen

In den als WA 1, WA2 und MI ausgewiesenen Gebieten sind unterirdische Stellplatze
(Tiefgaragen) mit Abstellraumen, Millraumen, Technikrdumen sowie Fahrradabstellanlagen, soweit
diese vollstandig Uberdeckt und begrint sind, auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig.

Garagen und Carports. Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Zufahrtsrampen zu Tiefgaragen und Parkdecks sind auch
aullerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zuléssig, sofern sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind bzw. zugelassen werden kdnnen. (Art. 6 Abs. 7 BayBO)

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

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

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



2. Anderung (Teildnderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten | Markt Zell am Main

Textliche Festsetzung

AT.
A7

A 8.
A8.1.

A 8.2
A8.3
A8.4
A 8.6
A8.7

A 8.8

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

- Fir die in der Planzeichnung als ,Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen® (L)
gekennzeichneten Bereiche ist ein Leitungsrecht zur Unterbringung und Unterhaltung von Ver- und
Entsorgungsleitungen zugunsten der entsprechenden Trager festgesetzt.

- In diesen Bereichen bediirfen die Errichtung von Geb&uden, Gebaudeteilen, Einfriedungen sowie
Pflanzungen der Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern. Jegliche MalRnahmen und
Einwirkungen, die den ordnungsgemalien Bestand oder Betrieb der Leitungen beeintrachtigen
oder gefahrden kdnnten, sind ohne Abstimmung mit entsprechenden Tragern der Leitungen
untersagt.

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

Je angefangene 200 gm unbebaute Grundstiicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum-
Hochstamm zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Die zeichnerisch festgesetzten
Pflanzgebote werden angerechnet.

Die festgesetzten Pflanzstandorte kénnen bei gleicher Anzahl um bis zu 3,00 m verschoben werden.
Die genauen Standorte richten sich nach den erforderlichen Zufahrten, der Lage der Gebaude und
den endgtiltigen Planungen der Verkehrsflachen.

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 schiitzen.

Die Flachen, die nicht mit Gebauden oder ahnlichen baulichen Anlagen tGberbaut sind, sind
wasseraufnahmefahig zu belassen oder entsprechend herzustellen. Zudem sind sie zu begrinen
oder gartnerisch zu gestalten. (vgl. Art. 7 Abs. 1 BayBO)

Die Grundstlickseigentiimer sind flir die ordnungsgemalfe und fachgerechte Pflege und Erhaltung
der Begriinungsmalnahmen verantwortlich. Ausgefallene Baume sind durch entsprechende
Nachpflanzungen zu ersetzen.

Vorhandene, vitale Laubb&dume auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen sind zu erhalten und zu
pflegen. 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.
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Textliche Festsetzung

A8.9

A9.
A9.1

A 10.
A 10.1

Pflanzenverwendung

Artenwahl: Es sind heimische, standortgerechte Laub- oder ortstypische Obstgehdlze zu
verwenden. Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen ist unzuladssig.

Als Mindestqualitaten fir die Gehdlzpflanzungen 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 fur Baumschulpflanzen und der DIN 18916.

Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-4

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

innerhalb des Geltungsbereichs;

- Bei Eingriffen an Geb&uden, die als Brutplatz, Sommer-, Winter- und/oder Zwischenquartier fir
Flederméause und Gebaudebriter geeignet sind, missen dortige Umbau- oder Abrissarbeiten
vorrangig in den Zeitraumen vom 11.09. bis 31.10. oder alternativ, falls keine Vogelbruten betroffen
sind, vom 16.03. bis 30.04. unter 6kologischer Baubegleitung stattfinden.

- Beim Rickschnitt von Gehdlzen ist die Vogelschutzzeit zu beachten.

Der Rickschnitt 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 stéren.

- Gem. Art. 11a BayNatSchG sind Beeintrachtigungen der Insektenfauna oder Fledermausfauna
durch kinstliche Beleuchtung im Aul3enbereich zu vermeiden.

Schutz vor Lichtimmissionen

Fir die Beleuchtung der Stral3en und Wege sowie Aulienbeleuchtung 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 fiir Kommunen).

- Himmelstrahler und Einrichtungen mit ahnlicher Wirkung sind unzulassig.

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

10
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Textliche Festsetzung

A11.

A111

A11.2

Hochwasserschutz (§§ 78, 78a, und 78b WHG) )
Ein Teil des raumlichen Geltungsbereichs befindet sich im Uberschwemmungsgebiet bzw. in einer

Hochwassergefahrenflache HQ100 sowie in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungs-

gebieten (HQextrem) des Mains.

Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg kann gem. 78 Abs. 5 WHG die Errichtung oder

Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet

genehmigen, wenn das Vorhaben:

a) die Hochwasserrickhaltung 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 ausgefihrt wird.

- In den als GB1 und GB3 ausgewiesenen Gebieten sind Gebaude und bauliche Anlagen
hochwassersicher oberhalb der Hochwasserkote 170 m.tG.NN (HQ100) zu errichten;
Die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss muss mindestens 1,00 m tber der
Hochwasserkote liegen oder es ist eine aufgestanderte Bauweise zu wahlen.

- Abflusshinderliche Einfriedungen sind innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQ100 unzulassig.

- Die Gebaudetechnik, v. a. Heizungs- und Elektroinstallation, muss an das Bemessungs-
hochwasser von HQ100 angepasst sein. Die Anlagenteile sind min. 1,00 m oberhalb der
Hochwasserkote 170 m.0.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 zuséatzliche
Erhéhung des Geldndes im Uberschwemmungsgebiet HQ100 ist ohne zeit-, umfangs- und
funktionsgleichen Retentionsraumausgleich nicht zulassig und bedarf eines Genehmigungs-
verfahrens.

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;

11
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Textliche Festsetzung

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

- Tiefgaragen und Kellergeschosse sind hochwasserangepasst mit einer wasserdichten
Stahlbetonwanne (Weilze 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 gemag 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 unabhéngig von den Abstandflachenregelungen
der BayBO angebaut werden. Ein teilweises Zurlicktreten bzw. Vortreten von der Baulinie ist
zulassig (siehe A 4.4).

A 12.2 Innerhalb der mit Baugrenzen und Baulinien definierten Baufelder kbnnen 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
BelGftung missen 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 Flachdéacher sind, mit Ausnahme zur Hauptstralde, zulassig.

A 13.3 Zur Hauptstralde ist ein geneigtes Dach mit einer Dachneigung mit min. 40° auszubilden.

A 14. Materialien und Farben

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

A 14.2 Begrinte Dacher sind allgemein zulassig.

12



2. Anderung (Teildnderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten | Markt Zell am Main

Textliche Festsetzung

A 15. Solaranlagen und Sonnenkollektoren (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB, Art. 44a BayBO)
A 15.1 Photovoltaikmodule und Sonnenkollektoren sind gemal 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 Balkongelandern zul&ssig. 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 AulRenkante 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
mdglich ist, sind Einbaurahmen nicht glanzend und in der Farbe der Module auszuftihren.

A 16. Gelandeveranderungen

A 16.1 Hoéhenunterschiede 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 StralRenseitige Einfriedungen entlang der Hauptstral3e sind bis zu einer H6he von 1,00 m gemessen
von der geplanten Oberkante des Bilrgersteigs zulassig.
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
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2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten | Markt Zell am Main
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Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 7. Sonstige Festsetzungen
Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

(W) Mischgebiet gem. § 6 BauNvO DN

mmmm Grenze des ichs des

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Zulassige Dachneigung

—+——+ Abgrenzung unterschiediicher Nutzung
2. Flichen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

ke Mit Leitungsrechten zu belastende Fléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

[N Fiachen fiir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
- Zweckbestimmung: Offentliche Verwaltung
8. Nachrichtliche Ubernahme

Fléchen fir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
- Zweckbestimmung: Einrichtungen fiir kulturelle, soziale Zwecke (Kindergarten) wa(Dha Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet nach § 76 WHG
Fléchen fir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
- Zweckbestimmung: Parkdeck

saassss Hochwassergefahrenflache HQ100

Hochwassergelahrenﬂache HQextrem
auRerhalb von

nach §78 WHG)

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
e~ Bestehende Leitungen und Kanéle - unterirdisch
WH  Wandhéhe baulicher Anlagen in Metern als Hochstmal (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
asasssas Anbaubeschrankungszone gem. Art. 24 BayStWG
GH  Gebéudehshe in Meter als Hochstmal (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Unterer Bezugspunkt der Hahe baulicher Anlagen in Meter iiber Normalnull (§ 18 BauNVO) 9. Sonstige Hinweise durch Planzeichen
GRZ  Grundflichenzahl als Hichstma (§ 19 BauNVO) [ Bestehende Bebauung

7777, orgeschlagene Bebauung

el i mit

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

o Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
= BemaRung in Metern

g Geschlossen Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)
s Geltungsbereich der Bebauungspléne

a Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) "Klostergarten" und 1. Anderung "Altortsteil"

==ue= Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO) Hbhenlinien - 0,5 Meter Abstand

e Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) Vorgeschlagene Parkplatze

——1 Vorgeschlagene Zufahrt zur Tiefgrage

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

. Anpfianzungen von Baumen - Ohne Standortbindung

6. Verkehrsfléichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
[ZBAA Offentiiche : i "Fuiigs ich"

=== Strallenbegrenzungslinie auch gegeniiber

"Private

+ = » « Bereich mit eingeschrankter Ein- und Ausfahrt

Begriindung

\

Textliche Festsetzungen
A1l

At
ALL

A12

A121

A2,
A21

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Festgesetzt ist ein "Mischgebiet" (MI) gem. § 6 BauNVO entsprechend der Darstellung im
zeichnerischen Teil.

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

- Vergniigungsstétten (Anlage nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)

in Anwendung von §1Abs. 5 BauNVO 1.V.m §1 Abs. 9 BauNVO nicht zuléssig.

ist ein
der Darstellung im zeichnerischen Teil.
In den als WAT und WA2 ausgewiesenen Gebieten sind
- Gartenbaubetriebe (Ausnahmsweise zulissige Anlage nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und
- Tankstellen (Ausnahmsweise zuléissige Anlage nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)
in Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m §1 Abs. 9 BauNVO nicht zulissig.

(WAT und WA2) gem. § 4 BauNVO entsprechend

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Festgesetzt sind "Flachen fir den Gemeinbedarf” (GB1, GB2, GB3 und GB4)
gem. § 9Abs.1 Nr. 5 BauGB der Darstellung im Teil.

A2.11 i Bereich dor Gemeinbedariefisehe GBI sind rur Gebéude ung Nutzungen, die der dffentiichen
Verwaltung dienen, zuléssig

A241.2 Fir die GB2istals "Parkdeck”
GB2 dient des ruhenden Verkehrs.

A2.1.3 In Bereichen der Gsmembsdarfsﬂachsn GB3 und GEA sind Gebaude und Einrichtungen fir

A3.
A31

A32

A33

A34

A35

A36

A4,

A4l
A42
A43

Ada

A45

AS.
A5.1

A5.2

A6.
A6.1
A6.2

AT.
AT

A8,
A8 J

AB.2

AB3

A84

A86

kulturelle, soziale Zwecke, Kinderhort,
und sonstige Einrichtungen, die der Betreuung von Kindern sowie Gebéude und Einrichtungen, die
schulischen Zwecke dienen, zuléssig.

Ma der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 20 BauNVO)
Die Grundflichenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO) ist durch Eintrag in der Nutzungsschablone im

Teil als H¢ der Art der baulichen Nutzung festgesetzt.
Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Festselzung der Wandhohe (WH) und/oder der
estimmt;

SIm WA nd M1 st ane Wandhahe von max. 11,00 m sowia eine Gebaudehshe
von max. 14,50 m zuléssig

- Im WA2 ist eine Wandhohe von max. 9,50 m sowie eine Gebéudehthe von max. 13,50 m zulassig.

- Im GB1 ist eine Gebaudehdhe von max. 13,00 m zulissig.

A88
A89

A9.
A9.1

A10.
A10.1

vitale Laubbé
pflegen. Im tbrigen gilt die "
von Baumen und Stréuchern” in ihrer akiuellen Fassung

Flachen sind zu erhalten und zu
Zell am Main zum Schutz

auBerhalb der U

sind unzuléssig.
Pflanzenverwendung
Artenwahl: Es sind heimische, Laub- oder ische O 2

Die von Glzen ist unzuldssig
Als aten fiir die werden
-1 3 x verpflanzt, 14-16 cm
-0 leichter 10-12cm
- Heister, 2 x verpflanzt 150-175 cm / 3 x verpflanzt 175-200 cm- Stréucher, v. Str. 3-5 Tr. 40-60/60-100 cm
- Die Pflanzqualitéten richten sich nach den Giltebestimmungen fiir Baumschulpflanzen und der DIN 18916.
Artenschutz

gem. § 44 Abs. 1Nr. 14

Vim § 44 AbS. 5 BNAISChG gelten folgende jahreszeitiche Beschankungen und Vorgaben
innerhalb des Geltungsbereich
- Bei Eingriffen an Gebéuden, die als Brutplatz, Sommer-, Winter- und/oder Zwischenquartier fiir
Flederméuse und Gebéudebriter geeignet sind, milssen dortige Umbau- oder Abrissarbeiten
vorrangig in den Zeitrsumen vom 11.09. bis 31.10. oder alternativ, falls keine Vogelbruten betroffen
sind, vom 16.03. bis 30.04. unter Skologischer Baubegleitung stattfinden
- Beim Riickschnitt von Gehdlzen ist die Vogelschutzzeit zu beachten.
Der Rilckschnitt muss grundsatzlich in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. erfolgen, um
eventuell dort lebende Tiere nu:ht bel der Furlpﬂanzung oder in der Brutzeit zu stéren.
- Gem. Att. 11a oder F
urth kinstiche Belouchtung im Ausenbereich 24 Yermeiden.

Schutz vor Lichtimmissionen
Fr die Beleuchtung der Stralten und Wege sowie AuBenbeleuchtung der Gebaude sind

nach unten L (Stand der Technik, z. B. LED,
warmweilies Licht) zu verwenden;

(vgl. inisterium fur Umwelt und (StMUV) (2020):
Leitfaden zur Eindé derL fiir

- Himmelstrahler und Einrichtungen mit dhniicher erkung sind unzulsssig

- Dariiber hinaus ist in Anlehnung an Art. ach
23 Unr und bis zur Morgendzmmerung auf die Be\eucmung von Fassaden S(ellplalzﬂachen und
privaten Frei lehnung an die ,

- Im GB2 ist eine Gebzudehhe von max. 6,00 m zulssig. an plitzen und * zu verzichten.
- Im GB3 ist eine Gebaudehdhe von max. 13,00 m zulissig.
- Im GB4 ist eine Gebaudehdhe von max. 6,00 m zuléissig. A11. Hochwasserschutz (§§ 78, 78a, und 78b WHG)
Ein Teil des r3 befindet sich im U ebiet bzw. in einer
- Als unterer Bezugspunkt fiir die Berechnung der Hochwassergefahrenfliche HQ100 sowie in einem auerhalb von ¢
Wand- bzw. der Gebaudehdhe gelten die in der OK Gebéiudehthe gebieten (HQextrem) des Mains.
i BP). A11.1 Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg kann gem. 78 Abs. 5 WHG die Errichtung oder
Der untere Bezugspunkt ist als Hhenkote in Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
Meter iiber Normalnull (m.i.NN) festgesetzt & genehm\gen wenn das Vorhaben:
Die in der Planzeichnung den einzelnen Baufenstern & a) di nicht oder nur und der Verlust von
sind dabei OK Wandhhy verluren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und ze\lg\elch ausgeglichen wird,
- Der obere Bezugspunkt fiir die Berechnung der b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréindert,
Wandhdhe ist bei geneigten Déicher der duRere [ intré
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut und bei € d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird.
Flachdachern die Oberkante der Attika. 2 1}
- Die zulassige Wandhdhe darf zur Errichtung eines S € -In den als GB1 und GB3 ausgewiesenen Gebisten sind Gebéude und bauliche Anlagen
Treppenhauses bis zur geplanten max. Gebaudehohe % Bl oberhalb der 70 m.i.NN (HQ100) zu errich
iiberschritten werden. 5 I Die Oberkante des im muss mo m
- Der obere Bezugspunkt fiir die Berechnung der z liegen oder es ist eine aufgestanderte Bauweise zu wahles
Gebéiudehthe ist bei geneigten Dach die Oberkante - Abflusshinderiche Einfriedungen sind innerhalb der Hcchwassergelahrenﬂache HQ100 unzuléissig
der Dachhaut am First und bei Flachdach die - Die Gebéudetechnik, v. a. Heizungs- und
Oberkante der Attika. | von HQ100 angepasst sein. Die Anlagenteile sind min. 1 |00 m oberhal der
- Die zulssige Gebéudehohe darf mit betriebsbedingten - Hochwasserkote 170 m.i.NN zu errichten.
Aufbauten (bspw.: Schornstein) um bis zu 1,00 m ;j;};{;;;ﬁ:‘g;f::;‘ﬁ””’l - Die sonstigen v.a. die gem. § 78a Abs. 1 WHG sind zu
iberschritten werden. beachten.
- Die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage, sowie jeglicher Abtrag oder zusétzliche
Bauliche Anlagen unterhalb der durch die das lediglich Erhohung des Gelandes im Uberschwemmungsgebiet HQ100 st ohne zeit-, umfangs- und
unterbaut wird, werden abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO nicht auf die nicht zulsssig und bedarf eines Genehmigungs-
Grundfiéichenzahl angerechnet, wenn diese vollstandig liberdeckt und begriint sind. verfahrens.
A11.2 Gem. § 78b Abs. 1 Nr. 2 WHG sind bauliche Anlagen, die im Hochwasserrisikobereich HQextrem
Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) liegen, nur in angepasster Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu
In den als WA 1, WA2, MI und GB2 ausgewiesenen Gebieten st eine offene Bauweise zuléssig. errichtet werden, um Schaden durch Uberflutungen zu verringern oder gar zu vermeiden;
In dem als GB1 Gebiet ist eine Bauweise zulssig. - Samtliche Offnungen an Gebauden wie F und
In den als GB3 und GB4 ausgewiesenen Gebieten st eine abweichende Bauweise mit einer sind min. 0,5 m oberhalb der ¢ 171 maNN
Gebéudelange bis zu 80,00 m zulassig. und sind mit einer
Die i und nicht i sind durch von " Stahibetonwanne (Weilte Wanne) zu errichten.
Baugrenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil festgesetzt. - Zufahrten der Tiefgaragen haben hochwasserrei zu erfolgen.
Ein teilweises Zuriicktreten / Vortreten von der Baulinie ist wie folgt zulissig: - Der Gmndsalz der und das Gebot der sind in
- Ein Zuriickireten von der Baulinie zur Gliederung des Bauksrpers ist um bis zu 3,00 m (Tiefe) s. 2 WHG verani
Zuléssig. AN3 Dle Hochwasserschuﬁszel Objektschutz und bauliche Vorsorge” in ihrer aktuellen Fassung ist zu

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

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

In den als WA 1, WA2 und MI Gebieten sind

Stelplitze

mi sowie F soweit
diese vollstandig iiberdeckt und begriint sind, auch auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
fléchen zuléssig.

Garagen, Carports und Stellplétze sowie Zufahrtsrampen zu Tiefgaragen und Parkdecks sind auch
auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfiachen zulassig, sofern sie nach Landesrecht in den
zulassig sind bzw. werden kdnnen. (Art. 6 Abs. 7 BayBO)

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGE)
Die als mit
Zweckbestimmung "anate Parkflache” sowie "Fuigangerbereich” festgesetzt.
Innerhalb des als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" festgesetzten Bereichs kann die
Grundstiickszufahrt und -ausfahrt nur ausnahmsweise zugelassen werden.

it Geh. Fahr. und Leitungsrechten zu belastende Flichen (§ 9 Abs 1 Nr. 21 BauGB)
- Filr die in der als ,Mit L ne (L)
Bereiche ist ein Lei
Entsorgungsleitungen zugunsten der entsprechenden Tréiger festgesetzt
- In diesen Bereichen bediirfen die Errichtung von Gebéuden, Gebaudele\len Einfriedungen sowie
der mit den Ver- und o iche und
Einwirkungen, die den ordnungsgemafien Bestand oder Betrieb der Leltungen beemtracnugen
oder gefahrden kinnten, sind ohne Abstimmung mit entsprechenden Tréiger der Leitungen
untersagt.

von Ver- und

Griimordnung (s < 9Abs 1N 20,252 und 25 BauGE)

st ein Laubbaum-
u pflegen und i Die i

zu pﬂ
Pflanzgebote werden. angerechnet
Die festgesetzten Pflanzstandorte kinnen bei gleicher Anzahl um bis zu 3,00 m verschoben werden.
Die genalien Standorte richten sich nach den rforderlchen Zufahrin, der Lage der Gebéiude und

i Planungen der
S innerhalb von ist pro Baum ein spartenfreier Wurzel-

it einem i i von 12,00 cbm

Die Béume sind durch wirksame Schutzvorkehrungen dauerhaft vor Anfahren zu schiitzen.
Die Flachen, die nicht mit Geb&uden oder dhnlichen baulichen Anlagen iberbaut sind, sind
wasseraufnahmefihig zu belassen oder entsprechend herzustellen. Zudem sind sie zu begriinen
oder gartnerisch zu gestalten. (vgl. Art. 7 Abs. 1 BayBO)
Die sind fur die

und Pflege und Erhaltung
Baume sind durch

jer
Nachpflanzungen zu ersetzen

beachten.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften gema8 Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
- Gestaltung der Baulichen Anlagen und der Grundstiicke

A12.
A121

Abstandsflichen

Soweit Baulinien festgesetzt sind, muss an diese n den

der BayBO angebaut werden. Ein teilweises Zuriicktreten ow. Vortreten von der Eauiine st
zulassig (siehe A 4.4).

A 12.2 Innerhalb der mit Baugrenzen und Baulinien definierten Baufelder konnen die Abstandsflachen

dor Gabudo unersinandor unlerschrmen werden, sofer ein Mlndes(abstand von min. 5,00 m
Die und ei i Belichtung und
iftung miissen gewahrleistet Serden

A123im Ubngen gelten die Abstandsfléichenvorschriften gemé® Art. 6 der BayBO,

A13.
A131

Dachform, Dachneigung
Die Dachneigungen (max. 40° bzw. max. 60°) sind durch Eintrag in der Nutzungsschablone im
zeichnerischen Tl festgesetzt.

ind, mit h

32
A13.3 Zur Hauptetrate st en geneigtos Dach mit ener Dachne\gung mit min. 40° auszubilden.

A14.

A14.1 Fur D:

Materialien und Farben
und fiir die F

sind nicht glanzende und nicht

B2
B21

B3.
B3.1

BS.
B51

L

B
B6.

N

B
B7.

BS8.
B8.1

B9.
B9.1

Textliche Hinweise

Umgang mit N

Die erfolgt im

Die i (NWFreiV) und die technischen Regeln zum
Einliten von i Gewisser (TRENOG)

sowie die n zum Einleiten von

Grundwasser (TRENGW) und das Programm ,BEN" des Landesamtes fiir Umwelt sind zu
eachten.

Planung und Ausfii der
Bei der Planung und Ausfii der sind die
Regelwerke des ,Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V." (DVGW) zu beachten.

Brandschutz
Die Zufahrten zu den Objekten sind fiir 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 Hohe von 3,50 m. sind Die Zufahrten und
die schen fiir die sind gema der Richtiinien Gber Flichen fir die
Feuerwehr zu befestigen, zu kennzeichnen und freizuhalten.

Bei Installation von Photovoltaikanlagen muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung fiir
DC-Leitungen (z.B. Feuerwehrschalter) eingebaut werden Eine Kennzeichnung (Gebaude,
Leitungen, etc) ist fiir den
DC-Bereich einer zum Einhalten et Sicherheit im Falle einer

! " (VDE-AR-E2100-712) ist zu beachten.

oder einer

Bepflanzung
Zwischen geplanten ischen Ver- und sind
Schutzabetands von 2.50 m enzuhaten (vgl Merkblatt R 2 ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale"der FGSV. Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DVGW, in der jeweils aktuellen Fassung).

Die ir die richten sich nach den Vorschriften des

i (Art. 47, 48 Ausfii zum

Die fachlichen Empfehlungen und Vorgaben einschiagiger Richtlinien und Regelwerke zur
Bepflanzung, wie bspw. die FLL-Richtiinie ,Empfehlungen fiir Baumpflanzungen" oder die
¢FLL-Dachbegrinungsrichlie’, sind inder ewels akiuellen Fassung zu beachten
Griinde des dilrfen den nicht § 78 WHG i.V.m
§§ 78 a und b WHG sind zu beachten

Boden- und Grundwasserschutz
Mutterboden (Oberboden) ist méglch! auf dem Eaugrundsiuck getrnnt von unbelabtom Boden 24
lagern und wieder zu -
dynamische Beanspruchung ist oo

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

- Bei Erd. und Tieauarbeiten sind zum Stz des Bodens vor physikalischen und sioffichen

sowie zur die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu beriicksichtigen.

- Die 2ur weiteren richten sich nach dem
Jowaligen Entsorgungeweg (2. B. § 6 BBoGSchV, Leilfaden zur verdilng von Gruben und
Briichen sowie Tagebauen, ErsatzbaustoffV' sowie DepV).

Walvend der Bauphase sind Boden und Grundasser vor Schadstofenirag 2 schifzen

Nach § 5 Abs. 1 WHG sind 2u vermeiden,

eine sparsame Verwendung des Wassers sowie die Erhal(ung der Leistungsfahigkeit des

Wasserhaushalts zu beriicksichtigen.

Denkmalschutz
- Bodenfunde sind gemé Art. 8 BayDSchG
Landratsamt Wiirzburg oder dem
(Funde) sind

der Unteren D Grde am
Landesamt fiir D
dem BLfD zu U

BLID)
(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 Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG)

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

Altlasten
Sollten bei den des Bodens festgestellt werden, die
auf schadliche Ecdenveranderung DdelAlilas‘en hindeutet, ist unverziiglich die Untere

iirzburg zu
(Mittlongspicht gom, AL Ao 2 A3 EayBodsenG)

u.a fiir

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
istu.a. bei der von verbindich zu beachten.

Immissionen
im Hinblick auf die innerhalb des ist der
UL eiifadon fir e Verbossarng des Schutzes gogon LA beim Betreb von ataiondren
Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen” des Arbeitsgremiums Bund/Lander-

(LAI) zu beri

10. Gutachten

B
B10.1

B10.2

Kampfmitteltechnische Stellungnahme-
Die Kampfmitteltechnische Stellungnahme erstelt durch das Biro B-MOS Baugruppe Munition
Ortungsservice GMBG, Stellungnahme vom 05.06.2024, st verbindlicher Bestandeil des
Bebauungsplans (Anlage 1). Die im Bericht Hinweise und sind zu
beachten;
Die Stadt Wiirzburg sowie die unmittelbare Umgebung, u.a. auch Zell am Main, waren wéhrend des
II. Weltkrieges das Ziel Alierter Luftangriffe. Es besteht fir Teilbersiche des Gebietes ein
Eine ist im Bereich der
vor i (Tiefbau, und

notwendig.
Als Beitrag fiir Arbeitsschutz und Arbeitssicherheit wird fiir die Mitarbeiter der Baufirmalen die
Durchfiihrung einer Sicherheitsbelehrung empfohlen, was i. d. R. auch vom Sicherheits- und
Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) sehr begriifit wird

Allgemein gilt: Sollien Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein oder im Rahmen von
Tiefbauarbeiten zu Tage treten, sollten diese dem oder
néchsten 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

php.

Bericht

Materialien in gedeckten Farben zulissig.

A14.2 Begrinte Dacher sind allgemein zulsssig.

A15

A16.
A16.1

A1T.
A17.1

Solaranlagen und Sonnenkollektoren (§ 9 Abs, 1 Nr. 23b BauGB, Art. 4da BayB0)
sind gemé Art. 44a BayBO zu errichten und zu

! borean:

- Photovoltaikmodule und Solarkollektoren sind nur in oder auf dem Dach sowie an Fassaden
von Gebéuden und an Balkongelindern zuléssig. Freistehende Anlagen sind unzuléissig.

- Die Module sind bei geneigten Déchern 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 AuBenkante einzubauen.

- Die Module sind in nicht

g auf nicht gl i

- Die Module miissen eine matte, tiefdunkle oder (2.B. bei roten D.
rotbraune Module), monokristalline Oberfliiche haben. Sofem eine rahmenlose Ausfiihrung nicht
méglich ist, sind Einbaurahmen nicht glénzend und in der Farbe der Module auszufiihren.

Feldern in

Gelindeverénderungen

und sind durch zu
(Nei 5). oder Gabionen auf dem Baugrundstiick
aussugleiohen. Zudom sind § 78 WHG uha §§ 78 aund b WHG zu beachten.

Einfriedungen

sind bis zu einer Hohe von 1,00 m gemessen
von der geplanien Oberkane des Birgerseigs zussig

Im gesamten aus Holz, Stahl oder als Hecke
zuléssig. Zudem sind § 78 WHG tnd §§ 78 a und b WHG zu beachten.

Der Geotechnischer Bericht erstellt durch das Biiro A&K-GeoConsult von der Stein GmbH,
Bericht vom 30.06.224, ist des (Anlage 2).

Die im Bericht formulierten Hinweise zum Baugrund, zu Leitungsbau und Straenbau sowie
Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrunds sind zu beachten.

Verfahrensvermerke

1

Der Marktgemeinderat des Marktes Zell am Main hat in der oﬁ‘emhchen Sitzung am 27.02.2024 gem.
§2Abs. 1 BauGB die 2. Anderun als
Bebatungsplan der Innenentwicklng nachs 155 BauGB m beschieunigton verahren durehzufiren

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.03.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Offentiichkeit wurde gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB vom 07.03.2024 bis einschlieBlich 22.03.2024
Gelegenheit gegeben, zu den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung zu unterrichten und zur Planung
zuautern.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
durch den Markigemeinderat des Marktes Zell am Main
gebilligt.

Gleichzeitig wurde der Beschluss zur D der Beteiligung der O gem. § 3 Abs. 2 BauGB.
und der Beteiligung der Fachbenorden und sonstiger Trager ffentiicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
gefasst.

Die Verdffentlichung wurde am _.__.___

einschlieRlich seiner Begrindung wurde
fetnlichen Sitzung am

' de

ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __. is
und zusétzlich 8ffentlich ausgelegt.

wurde mit Begriindung
i im Internet

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ___ wurden die Behsrden und
sonstige Tréger tffentiicher Belange mit Email vom gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom .. biseinschlieflich _._.___beteiligt.

Der Markigemeinderat des Marktes Zell am Main hat in der Gffentiichen Sitzung am die

abgegebenen Stellungnahmen zum Entwurf behandelt und die 2. Anderung (Teilanderung) des

Bebauungsplans Kiostergarten” gemé § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __._____als Satzung
beschiossen.
Markt Zell am Main, den .....

(Siegel)
Joachim Kipke, Erster Biirgermeister
Ausgefertigt
Markt Zell am Main, den .....

(Siegel)
Joachim Kipke, Erster Birgermeister
Der der 2. Anderung ( wurde am

gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht
Der B Bsbauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den blichen Dienststunden in der Gemeinde
und im Interner zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber 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

Ausgefertigt
Markt Zell am Main, den ..............
(Siegel)
Joachim Kipke, Erster Biirgermeister
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2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans
"Klostergarten"
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Markt Zell a. Main

M 1:500 &

Markt Zell a. Main

L Landkreis Wiirzburg
Markt Zell a. Main/ Rathausplatz 8
97299 Zell a. Main
tel.: 0931 46878-0

mail:  irathaus@zell-main.de

Entwurf 15.07.2024

HAINES-LEGER

I-l- -
. n ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA

Haines-Leger Architekten+Stadtplaner BDA
Grabenberg 1
97070 Wirzburg

tel: 093199114252

mail: info@haines-leger.de

Anlange 1: Kampfmitteltechnische Stellungnahme zur firmeneigenen Luftbildauswertung, B-MOS Baugruppe Munition Ortungsservice GmbH,

Wiirzburg, Stand 05.02.2024

Anlage 2: Geotechnischer Bericht Baugrund, Bericht-Nr. 24-6874-G, Biiro A&K-GeoConsult von der Stein GmbH, Volkach, Stand 30.06.224

14



2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten | Markt Zell am Main

Angebotshebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13a BauGB

Es werden vorrangig Ziele der Innenentwicklung nach 8 13a BauGB verfolgt.
Die wesentlichen Griinde hierfiir sind:

e Der Schwellenwert von 20.000 m? gemdl 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB wird bezogen auf die zuldssige
Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO0, bei einer Flache des Geltungsbereiches von ca. 10.000 m?,
unterschritten.

e Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder Landesrecht unterliegen.
-> aufgrund der geplanten Nutzungen ist keine Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG notwendig

e Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannte Schutzgiiter
besteht nicht: FHH- oder Vogelschutzgebiete befindet sich nicht in raumlicher Nahe des Planungsgebietes.
-> Keine Beeintrachtigung von Schutzgebieten

* Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, bestehen nicht.
-> Keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und
ahnliche Vorgange



2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten | Markt Zell am Main

Anwendungsmaoglichkeiten des 8 13a BauGB

e Verkiirztes Aufstellungsverfahren: Gemald 8 13a Abs. 2 Nr. 11.V.m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der friih-
zeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

e Keine Umweltpriifung: Gemal3 8 13a Abs. 2 Nr. 11.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach 8 2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; 8 4c BauGB wird nicht angewendet.

e Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert gemald 8§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB fiir die zuldssige Grundflache von 20.000 m? nicht iiberschritten wird, gelten gem. 8 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne

des 8 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig; die Ermittlung und Bereitstel-

lung von Ausgleichsflachen ist daher nicht erforderlich.

e Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (8 13a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB).
Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften iber die Aufstellung von
Bauleitplanen keine Anwendung finden. Die Berichtigung sollte unverziiglich nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans erfolgen.; (§13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)



2. Anderung (Teilanderung) des Bebauungsplans ,Klostergarten | Markt Zell am Main

Weitere Schritte

e Billigung Entwurf (Billigungs- und Auslegungsheschluss)

e Bekanntmachung, Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Triger
offentlicher Belange (min. 30 Tage)

e Bearbeitung der Riickmeldungen -> l\nderq_ngen: Geanderter Entwurf ggf. erneute Beteiligung
-> Keine Anderungen: Ausarbeitung Satzungsfassung

e Satzungsheschluss



Vielen Dank fuir lhre Auftmerksamkeit



