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Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) gedndert worden ist
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) geandert worden ist
durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist

Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

Nr. 165" i.S.d. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 30 Abs. 2 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO und Art. 23 GO als Satzung.

B) Zeict iscl | textliche Festset
1. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

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

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS
- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.

beschlie3t der Markt Marktzeuln den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Sondergebiet Batteriespeicher Zettlitz V FI.-

1.1.1. Sonstiges Sondergebiet fur ,Batterie-Energiespeichersysteme® (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
Zulassig sind Batterie-Energiespeichersysteme (BESS).

Zulassig sind die der Zweckbestimmung des Sondergebiets unmittelbar dienenden Nebenanlagen
zur Umwandlung und Abgabe von elektrischer Energie. Die Anlagen zur Speicherung elektrischer

(5

Energie kdnnen mit der Nennleistung Energie aus dem offentlichen Netz beziehen und abgeben.
Ein baulicher, technischer oder funktionaler Zusammenhang der Speicher zu anderen Anlagen zur
Erzeugung, Umwandlung, Speicherung und Abgabe von elektrischer Energie, insbesondere
Stromerzeugungsanlagen, ist nicht notwendig ("Stand-alone-Speicher").

Gemal § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag mit dem Markt Marktzeuln verpflichtet.

Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags
sind gemaf § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB zulassig.

1.2. Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1. Grundflachenzahl
Gemal § 19 BauNVO wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

1.2.2. H6he baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Bauhdhe betragt 5,00m (§ 18 BauNVO).

Gemessen wird von der Gelandeoberflache bis zum obersten baulichen Abschluss einer baulichen 5,00m
Anlage.

1.2.3. Hoéhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Der Untere Bezugspunkt baulicher Anlagen i.S.v. Festsetzung Zif. 1.2.2 muss zwingend oberhalb

von 272,75 Metern U.NN. liegen.

1.3. Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

GRZ 0,8

max. Bauhohe

1.3.1. Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

1.4. Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Flache fir ein Umspannwerk.

1.5. Flhrung von unterirdischen Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

- Trinkwasserleitung W-o-0o-oWo-

- Mischwasserkanal b 0-0-0ho-

1.6. die Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Regenriickhaltebecken (Planung)

)

1.7. private Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1.8. Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische MaRnahmen getroffen
werden missen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden dienen, sowie die Art dieser
Mafinahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)

Innerhalb des berechneten Wirkungsbereichs eines Extremhochwassers des Mains (vgl. § 9 Abs. 6a BauGB) miissen
bauliche Anlagen mindestens auf einer Héhe von 273,40 Metern U.NN. liegen. Ausgenommen sind bauliche Anlagen,
die im Uberflutungsfall keine schweren Sachschéden davontragen und den Abfluss des Hochwassers nicht erheblich
beeintrachtigen.

1.9. Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

T T I I I
,_

1.9.1. Ausgleichsflachen

A1: Entwicklung Extensivwiese
- Erstgestaltungsmalinahme
Ackerflachen sind in eine Wiese umzuwandeln und mit einer autochthonen, krautreichen Saatgutmischung einzusaen.
In den ersten drei Jahren ist eine mehrschirige Mahd samt Abtransport des Mahguts erforderlich.

- PflegemalRnahmen

Die Wiesenflachen sind als Extensivwiesen maximal ein- zweimal im Jahr zu mahen. Die Mahd darf erst ab dem 15.
Juni erfolgen, das Mahgut ist abzufahren. Das Mulchen der Flachen ist nicht zulassig. Es ist ein Altgrasstreifen bei der
Erstmahd bis zur nachstjahrigen Mahd von 5-20% zu belassen. Die Schnitthéhe muss mindestens acht Zentimeter
betragen.

._
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A2: Entwicklung von freiwachsenden mesophilen Hecken

1.9.2. spezieller Artenschutz
Angrenzende nach Naturschutzrecht
Biotopschutzzaun zu sichern.

Weitere Mal3nahmen werden nach Vorliegen der Gutachten festgesetzt.

geschitzte Gebiete sind wahrend der Baumalnahmen mit einem

1.9.3. Bodenschutz
Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufthren.

1.10. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1. Lichtanlagen sind gemaR dem Stand der Technik zu errichten und zu betreiben.

2. Innerhalb der Betriebsstatten darf Lichtlenkung ausschlielich in die Bereiche erfolgen, die kinstlich beleuchtet
werden mussen. Dies ist gegebenenfalls durch zusatzliche technische MalRnahmen sicherzustellen. Diese umfassen:
Abschirmblenden, optische Einrichtungen wie Spiegel und Reflektoren, Leuchten mit begrenztem Abstrahiwinkel.

Yooooooo0o0000d

1.11. Pflanzgebote
Umgrenzung fur die Anpflanzung einer freiwachsenden, dreireihigen Hecke. o .

o o
©000000000O0O0O00

Pflanzliste:

Cornus mas (Kornelkirsche), Corylus avellana (Hasel), Crataeus monogyna (WeiRdorn), Crataegus laevigata
(Weildorn), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Rosa
rubiginosa (Wein-Rose)

Die Gehdlzpflanzung sind bis zum Erreichen der erforderlichen Wuchshéhe gegen Verbiss zu schitzen und
anschlieRend fachgerecht zu pflegen.

Alle Anpflanzungen muissen spatestens ein Jahr nach Abschluss der Bauarbeiten fiir das Vorhaben erfolgt sein.
Ausgefallene Pflanzen oder Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen Zuwachs bzw. vitale Stabilitat
leisten werden, sind rechtzeitig gleichwertig zu ersetzen.

1.12. Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes/
des Vorhaben- und Erschliefungsplanes

1.13. Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen

2.1. Einfriedungen

Die Einfriedungen missen gegeniber angrenzenden 6ffentlichen Feld- und Waldwegen 0,5m zuriickversetzt werden.
Einfriedungen missen einen Mindestabstand von 15,00m zur Bundesstraflle B 289 einhalten.

Die Hohe darf incl. Ubersteigschutz 2,50m nicht tiberschreiten.

Gemessen wird von dem Schnittpunkt der Zaunpfosten/Saulen mit der Gelandeoberflaiche bis zum obersten
Abschluss des Zauns inklusive Ubersteigschutz.

2.2. Dacheindeckungen/Verkleidungen
Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer oder Zinkblech sowie aus bleihaltigen
Materialien sind nicht zulassig.

2.3. Gestaltung
Die Container des BESS sind in gedeckten Grintdnen auszufihren.

2.4. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nicht zulassig.

3. Nachrichtliche Ul I 48§ 0 Abs. 6. 62 BauGR

3.1 Bodendenkmaler
Bodeneingriffe aller Art bedlrfen im Rahmen der vorgelegten Planung einer Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG.

Ausdehnung bekannter Bodendenkmaler:

3.2 Deutsche Telekom Technik GmbH
Bei Verlegung von Starkstromkabeln auch auRerhalb des Planbereiches sind die gesetzlichen Normen und Regelungen

o (Abstande zu Telekommunikationsanlagen) zu beachten. Eine Uberbauung bestehender Anlagen ist unzuldssig, da

dadurch eine spatere ordnungsgemale Unterhaltung der Anlagen erheblich erschwert bzw. verhindert wird.

Sollten Anderungen oder Schutzmafnahmen an den Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, so sind der
Deutschen Telekom AG die durch den Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen entstehenden Kosten nach dem
Verursacherprinzip zu erstatten.

3.3 TenneT TSO GmbH (380-kV-Ltg. Wiirgau — Redwitz, Ltg. Nr. B 146)

Die Leitungsschutzzone der 380-kV Freileitung Nr. B146 betragt je 45,00 m beiderseits der Leitungsachse: |

- Innerhalb der oben genannten Leitungsschutzzonen der Héchstspannungsfreileitungen ist nur eine eingeschrankte
Bebauung maoglich. Maligebend sind hier die einschlagigen Vorschriften DIN EN 50341 ,Freileitungen Gber AC 45 kV*
und DIN VDE 0105-100, in denen die Mindestabstande zwischen Verkehrsflachen, Bauwerken, Badeseen,
Fischgewassern etc. zu den Leiterseilen, auch im ausgeschwungenen Zustand, festgelegt sind. Wir bitten deshalb zu
beachten, dass alle Bauvorhaben (Hauser, Stralen, StralRenleuchten, Stellpldtze, Fahnenmasten, Badeseen,
Fischgewasser, Aufschittungen, Abgrabungen, Anpflanzungen, etc.), die auf Grundsticken innerhalb der
Leitungsschutzzonen liegen oder unmittelbar daran angrenzen, der TenneT TSO GmbH zwecks Stellungnahme
vorzulegen sind.

- Um die Standsicherheit unserer Gittermaste nicht zu gefahrden, diirfen im Mastschutzbereich (25,00 m im Radius um
den Mittelpunkt) keine Abgrabungen oder sonstigen Maflnahmen, die das bestehende Erdniveau verandern,
durchgefiihrt werden. Eine Unterschreitung dieses Sicherheitsabstandes ist nur nach Abstimmung mit der TenneT TSO
GmbH zulassig.

- An Hochstspannungsfreileitungen sowie Umspannwerken kénnen durch die Wirkung des elektrischen Feldes bei
bestimmten Witterungsverhaltnissen, insbesondere bei Regen, Nebel oder Raureif, Gerdusche entstehen. Zur
Vermeidung einer Ubermafigen Larmbelastigung bitten wir, bei der Bestimmung des Mindestabstands zwischen
bestehenden Freileitungen sowie Umspannwerken und neuen Wohn- bzw. Industrie-/Gewerbe-gebieten, die Richtwerte
nach der ,Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz® (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm - TA Larm) einzuhalten. Diese Richtwerte sollten auch bei der Neuaufstellung von
Flachennutzungs- bzw. Landschaftsplanen berlicksichtigt werden.

- Eine Uberpriifung beziglich der Einhaltung der Grenzwerte der elektrischen (5 kV/m) und magnetischen (100 uT)
Feldstarken nach der 26. BImSchV ist noch nicht erfolgt, und misste bei Bedarf nachgewiesen/berechnet werden.

- Emissionen von festen, flussigen oder gasférmigen Stoffen, z. B. von Staub oder Wasserdampf, in unmittelbarer Nahe
von Hochspannungsanlagen konnen deren Funktionsfahigkeit u.U. erheblich beeintrachtigen. Im Interesse einer
stérungsfreien Offentlichen Energieversorgung, bitten wir bei der Erstellung von Flachennutzungsplanen/
Bebauungsplanen diese Sachlage zu berlicksichtigen.

- Wir weisen auch darauf hin, dass durch die im Nahbereich der Freileitungen vorhandenen elektrischen und
magnetischen Felder besonders empfindliche elektronische Gerate gestort werden kénnen.

- Anpflanzungen innerhalb der Leitungsschutzzone unserer Hochstspannungsfreileitungen missen mit der TenneT TSO
GmbH abgestimmt werden.

- Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass bei unglnstigen Witterungsverhaltnissen Eisbrocken und
Schneematschklumpen von den Traversen (seitliche Ausleger) und von den Leiterseilen abfallen kénnen. Unter den
Leiterseilen muss unter Umstanden auch mit Vogelkot gerechnet werden. Wir bitten hier um Beachtung, gerade im
Bereich evtl. geplanter Parkplatzflachen und Gebaude. Fir die vorgenannten witterungs- und naturbedingten Schaden
kann keine Haftung tbernommen werden. Dies gilt auch fir PV-Anlagen, die von uns Uberspannt werden.

- Die Bestands- und Betriebssicherheit der Héchstspannungsfreileitung muss jederzeit gewahrleistet sein. MalRnahmen
zur Sicherung des Leitungsbestandes und —betriebs, wie Korrosionsschutzarbeiten, Arbeiten zur Trassenfreihaltung von
betriebsgefahrdendem Aufwuchs bzw. auch die Erneuerung, Verstarkung oder ein durch Dritte veranlasster Umbau auf
gleicher Trasse, unter Beibehaltung der Schutzzonen, muissen ungehindert durchgefiihrt werden koénnen. Fuir
Inspektions- und Wartungsarbeiten miissen der Zugang und die Zufahrt mittels LKW zu den Maststandorten weiterhin
ungehindert méglich sein. Die Zuganglichkeit zur Leitungstrasse/zu den Leiterseilen muss ebenfalls gegeben sein.

3.4 Bundesstralie B 289
Bauverbotszone (§ 9 Abs. 1 FStrG)
20 Meter, gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn

Baubeschrankungszone (§ 9 Abs. 2 FStrG)
40 Meter, gemessen vom aufieren Rand der befestigten Fahrbahn

3.5 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht
Nachrichtlich ibernommen wurden:
- amtliche Biotopkartierung

- geschitzter Landschaftsbestandteil ,Hochstadter Weiher” (§ 29 BNatSchG) I 1

- Vogelschutzgebiet ,Taeler von Oberem Main, Unterer Rodach und Steinach®

- FFH-Gebiet ,Maintal von Theisau bis Lichtenfels*

- Ausgleichs- und Ersatzflachen

3.6 festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (§ 78 WHG)
Gemal’ § 9 Abs. 6 BauGB erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes (HQ100) des Mains.

Lagerung oder eine Baustelleneinrichtung innerhalb des Gebietes ist nicht zulassig.

3.7 Risikogebiete aulierhalb von Uberschwemmungsge__bieten (§ 78b WHG) o
Gemal § 9 Abs. 6a BauGB erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme des berechneten
Wirkungsbereichs eines Extremhochwassers (HQextrem) des Mains.

Lagerung oder eine Baustelleneinrichtung innerhalb des Gebietes ist nicht zulassig.

. Hinwei
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C) Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 15.09.2025 gemall § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am [Datum] ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fir
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] hat in der Zeit vom [Datum] bis [Datum]
stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafll § 4 Abs. 1 BauGB fir
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] hat in der Zeit vom [Datum] bis [Datum]
stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] wurde mit der Begriindung gemaf} § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] im Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet
wurden folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeiten vorgehalten: Offentliche Auslegung in der
Gemeindeverwaltung zu den iblichen Offnungszeiten. Die Unterlagen wurden (iber das zentrale Internetportal des
Landes zuganglich gemacht.

6. Der Markt Marktzeuln hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom [Datum] den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom [Datum] als Satzung beschlossen.

Marktzeuln, den [Datum]

Friedlein-Zech, Erster Burgermeister
7. Ausgefertigt
Marktzeuln, den [Datum]

Friedlein-Zech, Erster Blrgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am [Datum] gemafd § 10 Abs. 3 S. 1
HS 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begrindung und
zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Verwaltungsgemeinschaft
Marktzeuln zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
Marktzeuln, den [Datum]

Friedlein-Zech, Erster Burgermeister

1.88.13 Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur das "Sondergebiet
Batteriespeicher Zettlitz VV FI.-Nr. 165"
Markt Marktzeuln, Landkreis Lichtenfels
Entwurf Mafstab 1:1.000

Fassung vom: 08.12.2025

Entwurfsverfasser:  Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Tel. (09261)6062-0

e-mail: info@ivs-kronach.de

www.ivs-kronach.de
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