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MODUL 1: BESTANDSANALYSE
1. Te x t

1.1 Naturraum und Lage 
1.2 Ortsgeschichte
1.3 Historische Ortsstruktur
1.4 Räume und Bauten des historischen Ortskerns heute

2. A b b i l d u n g s k a t a l o g
Naturraum, Elemente der Kulturlandschaft, Straßen und Plätze, 
Baudenkmäler und erhaltenswert ortsbildprägende Bauten, 
Haus- und Hoftypen, Baudetails, Bauphasen

3. K a r t e n  u n d  P l ä n e
Historische Karten (Zeitschnitt um 1850), Baualtersplan,
Karte der denkmalpflegerischen Interessen

Im Folgenden werden einzelne Inhalte aus den Kapiteln vorgestellt.
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Kurzer Abriss der Ortsgeschichte
um 750 mutmaßliche Gründung der Siedlung an einem Flussübergang
1070 Gräfin Alberada von Banz schenkt "Cylen" dem Bischof von 

Bamberg, bis 1803 gehört Zeuln zum Hochstift Bamberg
um 1500 erste Dorfordnung
1510 Errichtung einer eigenen Pfarrei
ca. 1523 Erhebung zum Marktort
1542-1624 Marktzeuln ist überwiegend protestantisch und kämpft 

gegen die schließlich erfolgreiche Rekatholisierung
1646 Einfall schwedischer Truppen im Dreißigjährigen Krieg,

der Ort wird niedergebrannt
bis um 1700 Wiederaufbau, unter anderem des Zeulner Rathauses
1780 Zeuln ist größter Floßhafen an Rodach und Obermain
1803 Säkularisation, Marktzeuln wird bayerisch
1889 Zeuln erhält offiziell den Namen "Markt Marktzeuln"
1980 Gründung der Verwaltungsgemeinschaft Hochstadt-Marktzeuln

Die Daten basieren auf der Zeulner Ortschronik von Rüdiger Feulner (Feulner, Rüdiger: Episcopalis est
Zeuln, Bamberg 2010).
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Karte der Berufsgruppen im Jahr 1855, Kartengrundlage ist die Uraufnahme von 1851. 
Die Rodach und die davon abhängigen Gewerbezweige (Flößerei, Gast- und Nahrungsmittel-
gewerbe, Handel und Handwerk) prägen das wirtschaftliche Leben.
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Abbildungskatalog mit Beschreibung der Straßen- und Platzräume. 
Das Beispiel stellt die Veränderungen im Bereich des Kirchenvorplatzes dar. Die jeweils in Klammern 
gesetzten Großbuchstaben und Zahlen beziehen sich auf die Karte "Denkmalpflegerische Interessen".



Abbildungskatalog mit Beschreibung der Baudenkmäler und erhaltenswert ortsbildprägenden Bauten. 
Hier beispielhaft die Seiten "Kargsche Haus" (Am Flecken 47) und das ehemalige Gasthaus 
"Drei Kronen" (Schulweg 1).



Der Baualtersplan zeigt den großen Bestand an Gebäuden aus dem späten 17. und dem 
18. Jahrhundert (rot). Die Gebäude aus der Wiederaufbauphase nach dem Dreißigjährigen
überwiegen demnach deutlich.
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Die Karte der Denkmalpflegerischen Interessen fasst die Ergebnisse der Bestandsanalyse zusammen. 
Hochrangige Baudenkmäler (rot) und die zahlreichen erhaltenswert ortsbildprägende Gebäude 
(orange) bestimmen das Ortsbild.
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MODUL 2: DENKMALPFLEGEPLAN

1. Prozess  und Bürgerbete i l igung

2. Denkmalpf leger i scher  Handlungsbedarf

3. Z ie l - und Handlungskonzept
3.1 L e i t l i n i e n
3.2 H a n d l u n g s e m p f e h l u n g e n

4. Maßnahmenplan

Der Denkmalpflegeplan wurde in Abstimmung mit dem ISEK entwickelt und von Bürgern begleitet. 
Die Ergebnisse der Bestandserfassung (Modul 1) und die Ermittlung des Handlungsbedarfs sind die 
Basis für das Ziel- und Handlungskonzept, das in einem Maßnahmenplan mündet (Modul 2).
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Die Karte "Denkmalpflegerischer Handlungsbedarf" stellt verbesserungswürdige Situationen aus 
denkmalpflegerischer Sicht dar. Diese betreffen sowohl räumlich-strukturelle Situationen als auch
einzelne Objekte und Details der Bauausführung. 
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H A N D L U N G S E M P F E H LU N G E N
H1 O r t s b i l d  u n d  O r t s s t r u k t u r

Erhalt der einzigartigen Silhouette von der Flussseite
Bewahren typischer räumlicher und struktureller Eigenheiten
Aufwertung des historischen Systems von Gassen und Treppen
Bewahren ortstypischer Bauformen
Erhalt der historischen Dachlandschaft
Gestaltung des Stadtbodens und der privaten Hofräume
Randquartiere bewerben und entwickeln
Innerörtliche Potentialgrundstücke entwickeln

H2 G r ü n - u n d  F r e i r ä u m e
Historische Ortsränder
Uferzonen und "Liebesinsel"
Entwicklung eines Gesamtwegekonzeptes

Die im KDK erarbeiteten Handlungsempfehlungen, hier auch in Handlungsfeldern zusammengefasst, 
basieren auf der Bestandsanalyse und der Ermittlung des denkmalpflegerischen Handlungsbedarfs. 
Sie bestärken und ergänzen die im ISEK erarbeiteten Maßnahmen aus denkmalpflegerischer Sicht.
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H3 B e r a t e n  F ö r d e r n  S a n i e r e n
Erhalt der historischen Bausubstanz
Leerstände beseitigen
Tradieren handwerklicher Details
Sanierungsbestrebungen aktiv unterstützen und fördern

H4 I m p u l s p r o j e k t e  /  S c h l ü s s e l o b j e k t e  u n d
w e i t e r e  P o t e n t i a l e
Förderung und Umsetzung weiterer Schlüssel- und Impulsprojekte

H5 I d e n t i t ä t  u n d  B e w u s s t s e i n s b i l d u n g  /  I m a g e  /
T o u r i s t i s c h e  E r s c h l i e ß u n g
Denkmalort bewerben
Lage in Bezug zur Rodach als Alleinstellungsmerkmal
Kultur fördern
Tourismus fördern
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In Ergänzung zum ISEK, befasst sich der Maßnahmenplan im KDK speziell mit denkmalpflegerischen 
Themen. Im Vordergrund stehen die Würdigung, der Erhalt und die Pflege der überlieferten 
Strukturen sowie der Baudenkmäler und erhaltenswerten Bauten und Anlagen.
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M A ß N A H M E N P L A N
M1 O r t s b i l d  u n d  O r t s s t r u k t u r  

M1a Neugestaltung unterer Flecken

M1b Aufwertung oberer Flecken / südliches Vorfeld Kirche

M1c Aufwertung Platz in der Brauhausstraße

M1d Neugestaltung Platz vor dem Oberen Tor

M1e Entwicklung Altort Bereich West: 
Alte Gasse, Am Gummel, Schöne Aussicht

M1f Entwicklung Altort Bereich Ost:
Neuburg, Bibitzenbach, Bachgasse, Giebelsberg, Quellengasse

M1g Erhalt der Scheunenviertel

Der Maßnahmenplan im KDK gliedert sich in 5 Themenbereiche bzw. Aufgabenfelder (M1 bis M5), 
die sich teilweise mit den im ISEK erarbeiteten Maßnahmenvorschlägen überschneiden und teilweise 
diese aus denkmalpflegerischer Sicht ergänzen.
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M1a Neugestaltung unterer Flecken
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Der Neubau der Rodachbrücke um 1970 und die in diesem Zuge geänderte Verkehrsführung sowie 
der spätere Abbruch des ehemaligen Gasthofs "Weißes Lamm" (Am Flecken 8) führten sowohl zum 
räumlichen als auch zum funktionalen Verlust des einstigen Marktplatzes am unteren Flecken. 
Mit den hier erforderlichen Maßnahmen einher geht die Neustrukturierung auf dem Gelände 
Marktstraße 28 mit Schulweg 1 und 3 ("Projekt Markt 28", siehe unten).
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Quelle: Gemeindearchiv Marktzeuln, Herbert Fischer

Der alte Gasthof "Weißes Lamm" fasste den Raum am unteren Flecken auf der Nordseite. Mit seinem 
Abbruch entstand die heutige Freifläche vor dem ehemaligen Gasthof "Drei Kronen", die zusammen 
mit dem alten Marktplatz am unteren Flecken einer städtebaulichen Entwicklung harrt.
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Quelle: Gemeindearchiv Marktzeuln

Die historische Fotografie links zeigt die alte Marktsituation am unteren Flecken. Aufgrund des 
zunehmenden Verkehrs wurde der Markt 1967 in den Kirchgraben (heutige Marktstraße) verlegt. 
Historische Fachwerkgebäude säumen den alten Marktplatz.
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M1b Aufwertung oberer Flecken / südliches Vorfeld Kirche

Das südliche Vorfeld der Kirche wurde in den 1970er Jahren zusammen mit dem Straßenzug am 
oberen Flecken einer Sanierung und Neugestaltung unterzogen. Die damals geschaffenen Hang-
stützmauern, Treppen und Rampen werden heute als gewaltsamer Eingriff in die zuvor sanfte 
Modellierung des Raums empfunden. Das Areal verdient eine städtebauliche Verbesserung.
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Quelle: Gemeindearchiv Marktzeuln

Das Bild, aufgenommen 1908, zeigt die einst sanfte Modellierung im Bereich des Übergangs zwischen 
Kirchenvorplatz und Durchgangsstraße. Das Straßenniveau lag früher höher, weshalb der Übergang ein 
fließender war. Zu erkennen ist auch das alte Straßenpflaster.
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M1c Aufwertung Platz in der Brauhausstraße

Mit dem ersatzlosen Abbruch des Gemeindebrauhauses und dem Verlust des ehemaligen Badhauses 
ging die einstige Kette gemeindeeigener Funktionsbauten vom Rathaus hinunter bis zum Rodachufer
verloren. Der ruhig und malerisch gelegene Platz ist aus historisch-struktureller Sicht einer der 
zentralen Orte im alten Marktzeuln. Er besitzt ein hohes Potential. 
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Quelle: Gemeindearchiv Marktzeuln

Die historische Aufnahme zeigt das alte Badhaus (links) und das einstige Gemeindebrauhaus vor der 
Aufstockung 1935 (rechts). Das Brauhaus stand fast unmittelbar am Wasser, die heutige Uferlinie
verläuft weiter im Fluss.
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M1d Neugestaltung Platz vor dem oberen Tor

Außen vor dem Oberen Tor hat sich die räumliche Situation verändert. Früher führte die Schwürbitzer
Straße aus strategischen Gründen nicht unmittelbar sondern in einer deutlichen Kurvenführung über 
das jetzige Parkplatzgelände vor der Apotheke auf den Ortseingang zu. 
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Kartengrundlagen: © Bayerische Vermessungsverwaltung, Uraufnahme von 1851 und digitale Flurkarte 2019
Überlagerung: Stadt&Denkmalpflege, Ralf Jost

Die Überlagerung der Uraufnahme von 1851 mit der aktuellen Karte veranschaulicht die geänderte 
Straßenführung vor dem Oberen Tor. 
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M1e Entwicklung Altort Bereich West

Das Quartier im Umfeld von Alte Gasse, Am Gummel und Schöne Aussicht zeichnet sich durch einen 
ruhigen Wohnstandort mit entwicklungsfähigen Kleinhäusern und insgesamt hohem städtebau-
lichem Potential aus. Die Gebäude am Fuße der Alten Gasse stellen mit dem Koppenhof (links) und 
weiteren historischen Gebäuden zudem einen besonderen Kristallisationspunkt aus städtebaulich-
denkmalpflegerischer Sicht dar.
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Gartenzone entlang der Alten Gasse. Die Grundstücke zwischen Alte Gasse und Am Gummel
besitzen kleine hofanschließende Gärten bzw. Freiflächen. 
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M1f Entwicklung Altort Bereich Ost

Auch das Quartier im Osten des Ortes, im Bereich von Neuburg, Bibitzenbach, Bachgasse, Giegelsberg
und Quellengasse, stellt einen ruhigen Wohnstandort mit einem entwicklungsfähigen Bestand an 
Baudenkmälern und erhaltenswert ortbildprägenden Bauten dar.
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M1g Erhalt der Scheunenviertel

Insbesondere im großen Scheunenviertel südlich der Rodach gilt es den Charakter des historisch-
strukturell wichtigen Quartiers zu bewahren. Dieses und auch das Viertel an der Marktstraße wirken 
als historische Bebauungsgrenzen und bedingen die Ablesbarkeit der Siedlungsentwicklung.
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M2 G r ü n - u n d  F r e i r ä u m e  /  
G r ü n s t r u k t u r e n

M2a Erhalt und Neuinterpretation der historischen Ortsränder

M2b Sanfte Aufwertung von Rodachufer und "Liebesinsel"

M2c Themenrundweg "Markt-Land-Fluss"

M2d Dokumentation und Sicherung der Kellergasse am Kulbitzberg
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M2a Erhalt / Neuinterpretation der historischen Ortsränder

Vom historischen Ortsrand blieben aufgrund des Siedlungsdrucks nur vereinzelt Abschnitte erhalten. 
Eine durchgängige Grünzäsur unterstützt die Ablesbarkeit der Siedlungsstruktur.
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Das kleine Scheunenviertel an der Marktstraße ist Bestandteil des historischen Ortsrandes im 
Norden des Altortes. Bauwerksgerechte Nutzungen fördern den Erhalt der Gebäude. Moderne
Garagentore haben jedoch das historische Bild verändert.
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M2b Sanfte Aufwertung von Rodachufer und "Liebesinsel"

Sanfte Aufwertung von Rodachufer und "Liebesinsel" bedeutet die Stärkung der Erlebbarkeit des 
Flusses zum Beispiel durch Schaffung von Wasserzugängen, die Errichtung eines dauerhaften
Steges zur Westzunge der Halbinsel und die Einbindung in einen Themenrundweg.
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M2c Themenrundweg "Markt-Land-Fluss"

Ein Themenrundweg soll den Altort und das Umfeld der Rodach erschließen. Die Erarbeitung 
eines entsprechenden Wegekonzeptes ist bereits im ISEK verankert.
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Eine Thementafel des geplanten Rundweges könnte sich mit der alten Rodachbrücke beschäftigen,
die westlich der heutigen die Rodach überspannte. 

Quelle: Gemeindearchiv Marktzeuln
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M2d Dokumentation und Sicherung der Kellergasse am Kulbitzberg

Am Fuße des Kulbitzberges entstanden im dort anstehenden Fels ab dem späten 18. Jahrhundert
zahlreiche Lagerkeller. Sie sind ein schützenswertes Element der historischen Kulturlandschaft.
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M3 B e r a t e n  F ö r d e r n  S a n i e r e n
M3a Sanierungsgebiet erweitern und bewerben

M3b Aktiv beraten

M3c Leerstände beseitigen

M3d Gestaltungsfibel / Gestaltungssatzung

M3e Kommunales Förderprogramm (KFP)

Die einzelnen Punkte aus dem Handlungsfeld "Beraten - Fördern - Sanieren" werden im ISEK
tiefergehend behandelt.
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M4 I m p u l s p r o j e k t e  /  
S c h l ü s s e l o b j e k t e  /  P o t e n t i a l e

M4a "Projekt Markt 28"

M4b Reaktivierung "Kargsches Haus", Am Flecken 47

M4c Weitere Impulsprojekte / Schlüsselobjekte

M4d Weitere Gebäude / Flächen mit Entwicklungspotential

Durch Initiative der Marktgemeinde wurden inzwischen zwei große Impulsprojekte in Angriff 
genommen bzw. sind in Vorplanung begriffen, das "Projekt Markt 28" und die Reaktivierung des 
"Kargschen Hauses". Weitere kleinere Projekte konnten bereits durchgeführt bzw. gestartet werden.
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M4a "Projekt Markt 28"

Mit dem Erwerb der Grundstücke Schulweg 1 und 3 sowie Marktstraße 28 steht der Markt 
Marktzeuln vor der großen Aufgabe, das Gelände unter Einbeziehung der Baulücke des ehemaligen 
Gasthofs "Weißes Lamm" (Am Flecken 8) sowie des ehemaligen Marktplatzes am unteren Flecken 
städtebaulich zu entwickeln.
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Das stattliche Hauptgebäude des ehemaligen Gasthofs "Drei Kronen" (Schulweg 1) stammt aus 
dem frühen 19. Jahrhundert und ist als Baudenkmal eingetragen. Der Fachwerkbau war früher 
mit Schiefer bekleidet.
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Im Innern des Gebäudes blieb die alte Treppenanlage in klassizistischer Formensprache erhalten.
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M4b Reaktivierung "Kargsches Haus", Am Flecken 47

Die Sanierung und Reaktivierung des "Kargschen Hauses" ist bereits in Planung. Sie wird von 
der Regierung von Oberfranken mit Mitteln der Städtebauförderung, teilweise auch durch ein 
Modul-3-Projekt des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege gefördert. 
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M4c/d Weitere Impulsprojekte / Schlüsselobjekte / Potentiale

Beispiele von weiteren historischen Gebäude mit hohen Potentialen und teilweise dringendem 
Handlungsbedarf.
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M5 I d e n t i t ä t  u n d  I m a g e  /  
To u r i s t i s c h e  E r s c h l i e ß u n g

M5a 950 Jahre Zeuln

M5b Kulturkreis ins Leben rufen

M5c Allianzen schmieden

M5d Am Tag des Offenen Denkmals mit den Potentialen werben

M5e Denkmalwerte vermitteln: Themenrundweg, Vorträge

M5f Marktzeuln als Lernort - Kulturerbe macht Schule

M5g Marktzeuln als Seminarstandort der Denkmalpflege

M5h Marktzeuln als Ferienort: Pixelhotel oder "Albergo Diffuso"

M5i Monitoring

Mögliche Projekte bzw. Maßnahmen, um sowohl die Identität nach innen als auch das Image des 
Ortes nach außen zu fördern, bis hin zu einer behutsamen touristischen Erschließung.
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mögliche Themen:
 einzelne Inhalte der örtlichen Geschichte, speziell die Tradition als Marktort 
 Historische Gewässersituation und die davon abhängigen Mühlenstandorte mit 

den dafür typischen Wasserbauten (Heinzenmühle und Angermühle)
 Kultur der Flößerei und des Flechthandwerks als historische Wirtschaftsfaktoren
 Einstige Funktionskette in der Brauhausstraße: Rathaus ‒ ehem. Badhaus ‒ 

abgegangenes Gemeindebrauhaus ‒ Rodachufer
 Scheunenviertel als typische Elemente des historischen Ortsrandes
 Architektur und typische Baudetails, dargestellt anhand von Zeulner Beispielen 

(z. Bsp. Fachwerkarchitektur, historische Baumaterialien, Dachformen, ...)
 Vorstellung besonderer Einzelbauten (Altes Rathaus, Torhäuser, Koppenhof, etc.)
 Traditionelle Freizeitstätte am alten Schützenhaus (Bezug zum Zeulner

Freischießen)
 Facetten der historischen Kulturlandschaft (Wasserbauten, Elemente der 

Flößerei, Bootswinterungen, Kellergasse am Fuße des Kulbitzberges etc.)
 Aspekte des Naturschutzes (z. Bsp. Fledermaushabitat, Kellergasse)

M5e Themenrundweg "Markt-Land-Fluss"

Die Themen für einen Rundweg sind vielfältig. Sie umfassen z. Bsp. einzelne Inhalte aus der Geschichte 
und kulturelle Prägungen (Flößerei etc.) sowie städtebauliche Aspekte, besondere Funktionsbauten und 
architektonische Details, außerdem Elemente der Kulturlandschaft und Aspekte des Naturschutzes.
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