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- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)
geandert worden ist

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) geandert
worden ist

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS
2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Gesetz vom 23. April 2021 (GVBI.
S. 199) geandert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 114 des
Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) geandert worden ist

stellt die Gemeinde Theilheim den Bebauungsplan ,Lange Weide / Landstein“ i.S.d. §2 Abs.1 BauGB
i.V.m. §30 Abs.1 BauGB i.V.m. §81 Abs.2 BayBO und Art. 23 GO auf.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR §9 BauGB

1.1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
1.1.1. sonstiges Sondergebiet fur Photovoltaik-Anlagen (§11 Abs.2 BauNVO)

SO
Zulassig sind Anlagen zur Erzeugung von elektrischer Energie aus
Sonnenlicht, darunter Gestelltische, Photovoltaikmodule,

Wechselrichter und Transformatorenstationen sowie alle dafur
erforderlichen Geb&ude und baulichen Anlagen, Einfriedungen,
Kabel, Wege, Uberwachungseinrichtungen (z.B. Masten) und
Einrichtungen zum abwehrenden Brandschutz i.S.d. DIN 14095.
Ebenfalls zulassig sind Batteriecontainer zur Speicherung der
erzeugten elektrischen Energie.

1.1.2. Modulflache

MF <
20.000m?
bzw. 80.000m?

Die maximal zulassige Flache fur Solarmodule (MF) betragt
20.000 m? in Teilflache 2 und 80.000 m? in Teilflache 1.

1.1.3. Grundflache (§19 BauNVO) GR <

2.500m?

Die maximal zulassige Flache fur Batteriecontainer (GR) betragt
2.500 m2.

1.1.4. Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hoéhe baulicher Anlagen darf maximal 3,50 Meter betragen,
gemessen von der natirlichen Gelandeoberflache bis zum héchsten
Punkt der Solarmodule oder des Betriebsgebaudes (OK 3,50m).
Punktuelle bauliche Anlagen, wie Kameramasten, sind bis zu einer
Hoéhe von sechs Metern zulassig.

OK < 3,50m

1.2. iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickflichen (§9 Abs.1 Nr.2
BauGB)

Baugrenze (§23 Abs.3 BauNVO)

Auerhalb der Baugrenze sind zuldssig: Einfriedungen, Anlagen
zum abwehrenden Brandschutz, Wege, Kabeltrassen,
Uberwachungseinrichtungen.

Bauverbotszone der BAB 3 (40m) gemal §9 FStrG:

Innerhalb der Bauverbotszone sind keine Transformatorengebaude
und Batteriespeicher zuldssig.

Bauschutzbereich beiderseits der Leitungsachse im Bereich von
Freileitungen:

Die betroffenen Bereiche missen von baulichen Anlagen und von
Gehdlizanpflanzungen freigehalten werden.

1.3. Hauptversorgungsleitungen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

1.3.1. Freileitungen fur Elektrische Energie

Die Bauschutzbereiche beiderseits der Leitungsachsen sind
zwingend einzuhalten. Ausschlaggebend ist die tatsachliche Lage
der Leitungen im Gelande.

1.4. Griinflichen/Planungen, Nutzungsregelungen und Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs.1
Nr.15 und 20 BauGB)

Private Grunflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Wiesenflachen unter und zwischen den Modulreihen sind ein- bis
zweimal im Jahr zu mahen oder zu mulchen. Eine Beweidung ist
ebenfalls zulassig.

Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen (§9 Abs.1 Nr.20 1 1 1 L

BauGB i.V.m. §1a Abs.3 BauGB und § 15 BNatSchG)
I T T T

Aufgrund eines vorliegenden baulichen Eingriffs in Natur und
Landschaft, ist gemal § 1a Abs. 3 BauGB die Eingriffsregelung
anzuwenden, die besagt, dass entstandene Eingriffe angemessen
ausgeglichen werden missen. Die erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen gemal § 15 BNatSchG werden auf dem im Plan
mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flachen
durchgefuhrt. Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im
Rahmen des Bebauungsplanes ,Lange Weide / Landstein®
festgesetzten Bauflachen zugeordnet.

Die Ausgleichsmallnahmen werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durchgefuhrt.

A1:

Innerhalb der Ausgleichsflachen wird eine krautreiche und
autochthone Wiesenmischung der Positivliste des Landesamtes fur
Umwelt for die Region 11 ,Sudwestdeutsches Bergland und
Mainfrankische Platten* eingesat und als extensive Wiese gepflegt.
Die Wiesenflachen sind als Extensivwiesen ein- zweimal im Jahr zu
mahen. Die Mahd darf erst ab dem 15.06. erfolgen. Das Mulchen
der Flachen ist zulassig. Es ist ein Altgrasstreifen bei der Erstmahd
bis zur néachstjghrigen Mahd von 5-20% zu belassen. Die
Schnitthéhe muss mindestens 8 Zentimeter betragen.

A2:
Gemal den Planeintragungen sind funf Meter breite Eingrinungen @
mit freiwachsenden Baum-Strauchhecken herzustellen, wobei die

gesetzlichen Grenzabstande gem. §47 ff. AGBGB einzuhalten sind.
Es ist die Pflanzliste aus der Begrindung zum Bebauungsplan zu
verwenden. Es sind autochthone Gehélze zu verwenden.

Der Einsatz von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist grundsatzlich
unzulassig. GemaR Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen
einschlieBlich der durchzufuhrenden MaRnahmen mit Inkrafttreten
des Bebauungsplans an das Okoflachenkataster des Landesamts
far Umwelt zu melden.

Pflanz- und EinsaatmalRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach
Inbetriebnahme der Anlage umzusetzen.

Regelungen zum speziellen Artenschutz

Vermeidungsmalnahmen:

V1:

Der Bau der PV-Anlage findet moglichst auBerhalb der Brutzeit der Feldlerche und der Schafstelze statt.
Mussen die Bauarbeiten zur Brutzeit stattfinden, mussen VergramungsmaBnahmen mit einhergehenden
MaRnahmen zur Sicherstellung der 6kologischen Funktion der von dem Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten in raumlichem Zusammenhang (cef-Malnahmen) i.S.d. § 44 Abs. 5
BNatSchG durchgefiihrt werden. Findet der Bau innerhalb der Brutzeit von Anfang Marz bis Ende Juli statt,
so sind durch Schwarzbrachen Bodenbruten auszuschlieRen.

V2:

Gehdlzbestand angrenzender Grundstiicke ist wahrend der Bauzeit zu erhalten.

V3.

Wegraine und Bdschungen sind zu erhalten und oder nach der Bauphase wiederherzustellen, sofern die
Wegeertuichtigung nicht den Zwecken des abwehrenden Brandschutzes dient.

1.5. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Die maximal md&gliche astronomische Blenddauer darf an den relevanten Immissionsorten (gemaR den
Hinweisen zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz — LAl — Stand 08.10.2012 — Anlage 2 Stand 03.11.2015) unter
Beriicksichtigung aller umliegenden Photovoltaikanlagen 30 Minuten am Tag und 30 Stunden pro
Kalenderjahr nicht uberschreiten. Auch an Stralen- und Schienenwegen, sowie fiir den Luftverkehr dirfen
keine stérenden Blendwirkungen hervorgerufen werden.

Gegebenenfalls sind entsprechende Malnahmen zur Einhaltung dieser Werte zu ergreifen. Diese umfassen:

- Unterbindung der Sicht auf das Photovoltaikmodul in Form von Wallen oder blickdichtem Bewuchs in Hohe
der Moduloberkante.

- Optimierung von Modulaufstellung bzw. -ausrichtung oder —Neigung.

- Einsatz von Modulen mit geringem Reflexionsgrad.

1.6. bedingtes Baurecht (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Fur Teilflache 1 wird ein bedingtes Baurecht gemaR §9 Abs.2 BauGB wie folgt festgesetzt:

Voraussetzung fur das bedingte Baurecht ist die Freigabe (mundlich oder schriftlich) durch die Untere
Denkmalschutzbehérde des Landratsamts Wiirzburg.

1.7. Riickbau der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 Satz 2 BauGB)
Die baulichen Anlagen sind gemaR dem in einem stadtebaulichen Vertrag gem. §11 BauGB verbindlich

festgelegten Verfahren nach Aufgabe der Nutzung riickstandslos zu entfernen und die Flache in
ackerbauliche Nutzung zu uberfuhren. Als Folgenutzung wird Landwirtschaft festgesetzt.

1.8. Sonstige Planzeichen

1.8.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

(89 Abs. 7 BauGB) — — —

Der Bebauungsplan setzt die Grenze seines Geltungsbereiches fest.

1.8.2. Abgrenzung des unterschiedlichen Maflles der baulichen Nutzung

Kennzeichnung der durch die BAB 3 getrennten Teilflachen 1 und 2

Do @

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. Art. 81 Abs.2 BayBO i.V.m. §9 Abs.4 BauGB

2.1. Oberflaichengestaltung der Solarmodule

Die Solarmodule sind in ihrer Oberflache und Ausrichtung so zu gestalten, dass keine stérende
Blendwirkung an bestehender Wohnbebauung, an Stralen, sowie fir den Luftverkehr hervorgerufen wird.

2.2. Einfriedungen

Die Hohe von sockellosen Einfriedungen mit mindestens 20 cm Bodenfreiheit darf maximal 2,50 Meter
betragen. Einfriedungen erzeugen keine eigenen Abstandsflachen. Zugelassen sind Maschendraht-,
Gittermatten- und Stabmattenzaune.

2.3. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Ausgenommen sind Intormationstateln, die einem o6ftentlichen
Bildungsauftrag i.S.d. Natur- und Klimaschutzes als Auftrag zur Erziehung dienen.

2.4. Fassadengestaltung

Technische Einrichtungen sind in nicht glanzenden Materialien und Farben auszufuhren.
2.5. Beleuchtung

Eine Beleuchtung der Anlage ist nicht zulassig.

Weitere Planeintragungen/
Nachrichtliche Ubernahmen

Weitere Planeintragungen

Nutzungsschablone:

Art der | Héhe baulicher
baulichen | Anlagen
Nutzung

Modulflache | Grundflache

7 &

Flursticksnummern

bestehende Grundstucksgrenze

Baubeschrankungszone der BAB 3 (100m) gemal §9 FStrG
Baubeschrankungszone der Kreisstrallen WU 64 (30m) und KT 54
nach Art. 24 BayStrWG

Bodendenkmadler

Gemal Art. 8 Abs. 1 DSchG ist, wer Bodendenkmaler auffindet,
verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des
Grundstucks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Gemal Art. 8 Abs. 2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Im Geltungsbereich befindet sich das Bodendenkmal 193745,
Aktennummer D-6-6226-0017. Es handelt sich um eine Siedlung des
Spatneolithikums, der Urnenfelderzeit, der jungeren Laténezeit und
vermutlich der Hallstattzeit. Fur Erdarbeiten ist daher eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach dem Art.7 Abs.1
DSchG erforderlich.

Diese wurde zwischenzeitlich beantragt und liegt seit dem 06.05.2021 (Zeichen: FB 22.324.2-Su/TE-
129/2020) vor. Die denkmalschutzrechtliche Erlaubnis zur Ausfuhrung von Erdarbeiten im Zuge der
Voruntersuchung fur die Errichtung der Freiflachenphotovoltaikanlage wurde darin erteilt.

Folgende Nebenbestimmungen sind einzuhalten:

1.1 Festgestellte Bodendenkmaler sind sachgemanl und archaologisch qualifiziert auszugraben
und zu bergen, soweit dies fur die Durchfihrung des Vorhabens erforderlich ist. Vom Bauvorhaben
nicht bertihrte Bodendenkmaler sind zu erhalten und konservatorisch, d.h. auf dem Oberboden, zu
Uberdecken. Die Arbeiten sind von einer arch&ologisch im Fachbereich Vor- und Frihgeschichte
qualifizierten Fachfirma durchzufuhren. Alle Erdarbeiten z.B. fur Leitungsgrében und zur
Fundamentierung der Trafostationen durfen nur unter Aufsicht einer wissenschaftlichen bzw. im
Bereich archaologischer Grabungstechnik qualifizierten Fachkraft durchgefithrt werden. Weitere
Erdarbeiten (auch im Rahmen des Ruckbaus) durfen nach positiver Befundlage (Nachweis
Bodendenkmal) nur bei dauerhaft trockener Witterung ausgefihrt werden. Die Beachtung der
MaRgaben ist in geeigneter Form durch eine beauftragte Fachkraft nachzuweisen.

12 Die aufgefundenen Bodendenkmaler sind zu vermessen, fotografisch und zeichnerisch in
archivfahiger Form zu dokumentieren und zu beschreiben. Alle Erdarbeiten (auch im Rahmen des
Ruckbaus) durfen nach positiver Befundlage (Nachweis Bodendenkmal) nur bei dauerhaft trockener
Witterung ausgefuhrt werden. Die Beachtung der MaRgaben ist in geeigneter Form durch eine
beauftragte Fachkraft nachzuweisen.

1.3 Der Name und die Adresse der beauftragten Fachfirma und der Name und die Adresse der
archdologisch qualifizierten Fachkraft (wissenschaftliche Grabungsleitung).sowie der Beginn der
Malinahme sind der Unteren Denkmalschutzbehérde sowie dem BLfD mindestens eine Woche vor
Beginn der Grabungsarbeiten mitzuteilen.

14 Das Ende der denkmalfachlichen MaRRnahme ist der Unteren Denkmalschutzbehérde sowie
dem BLfD spatestens am folgenden Werktag mit Datumsangabe anzuzeigen.
1.5 Der Grabungsbericht, die vollstandige Grabungsdokumentation tber alle fur die Erfullung der

Auflagen Ziff. 1.1. und 1.2. erforderlichen Arbeiten sind innerhalb von 4 Arbeitswochen nach
Beendigung der bodendenkmalfachlichen Arbeiten vor Ort im Original vollstandig dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege vorzulegen. 1.1. Der Grabungsbericht, die vollstandige
Grabungsdokumentation tber alle fur die Erfullung der Auflagen Ziff. 1.1. und 1.2. erforderlichen
Arbeiten sind innerhalb von 4 Arbeitswochen nach Beendigung der bodendenkmalfachlichen Arbeiten
vor Ort im Original vollstandig dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege vorzulegen.

1.6 Die Kosten zur Erfullung der Auflagen aus Ziff.1.1, und 1.2. sind im Rahmen des
Zumutbaren von dem Vorhabenstrdger zu tragen. Die Zustimmung zum vorgezogenen
MaRnahmenbeginn fur das Férderverfahren gilt mit diesem Bescheid als erteilt; Voraussetzung fur
eine Forderung ist die vorherige Abstimmung der MalRnahme mit dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege.

2. Weitere Auflagen, insbesondere zum Schutz von Bodendenkmaélern, die sich aus dem
Fortschritt der erlaubten Grabung oder der Uberwachung der denkmalfachlichen Arbeiten ergeben
sollten, bleiben ausdricklich vorbehalten (Art. 36 Abs. 2 Nr. 5 BayVwVfG)

3. Die Erlaubnis wird erteilt unter folgender aufschiebender Bedingung: Die bauseitigen
Erdarbeiten durfen erst aufgenommen werden, wenn die Freigabe (mundlich oder schriftlich) durch die
Untere Denkmalschutzbehérde hierfur erfolgt ist.

4. Der Anhang ist mit den dort abgedruckten Hinweisen Bestandteil dieses Bescheides.
(Anlage 1 der Begrundung).

Bodenschutz

Der gewachsene Bodenaufbau ist tberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und
auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erwagungen vorgesehene Uberpragung der
Oberflache geplant oder erforderlich ist.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige Unterboden
nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung
zu schitzen und méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht
kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabensbereiches in
technischen Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Der DIN 19731 sind qualitatserhaltende Hinwelse zum Umgang mit dem Bodenmaterial zu
entnehmen. In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begriunung des Bodens geachtet werden. Um
zusatzlich moglichen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhaltnissen befahren werden.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfuhrung von
Bauvorhaben) entsprechend zu berlcksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben des §12 BBodSchV zu beachten.

Proj.-Nr. und
Bauvorhaben:

1.47.112

Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Sondergebiet
”Lange Weide/Landstein”,
Gemeinde Theilheim, Landkreis Wiirzburg

Verfahrensvermerke
. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 24.10.2018 gemal §2 Abs.1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lange Weide / Landstein beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am ........... ortsublich bekannt gemacht.
2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR §3 Abs.1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Lange Weide / Landstein” in der Fassung
vom ........... hat in der Zeitvom .......... bis .......... stattgefunden.
3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§4 Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Lange Weide / Landstein“ in der Fassung
vom .......... hatin der Zeitvom .......... [GTE stattgefunden
4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes ,Lange Weide / Landstein“ in der Fassung vom
.......... wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §4 Abs.2 BauGB in
der Zeitvom .......... bis .......... beteiligt.
5. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Lange Weide / Landstein" in der Fassung vom ..........
wurde mit der Begrindung gemafR §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom .......... bis .......... offentlich
ausgelegt.
6. Die Gemeinde Theilheim hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .......... den
Bebauungsplan ,Lange Weide / Landstein* gem. §10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom .......... als
Satzung beschlossen.
Theilheim, den ...

(Siegel)
Thomas Herpich
1. Burgermeister
7. Ausgefertigt
Theilheim, den ............c.cccceii.

(Siegel)
Thomas Herpich
1. Burgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Lange Weide / Landstein“ wurde
AN coc.cnmm s gemall §10 Abs.3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der

Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Gemeindeverwaltung Theilheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber deren Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ,Lange Weide / Landstein“ ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Theilheim, den ...........cccccceveeiiiiiii.

(Siegel)

Thomas Herpich
1. Bargermeister

Planungsstand: 14 09 2021
Vorentwurf
MaRstab:
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