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Festsetzungen durch Planzeichen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Sondergebiet (SO Solar) gem. § 11 Abs. 2 BauNVO

fur Solaranlagen (Anlagen zur Erzeugung und Speicherung
von elektrischer Energie aus Sonnenlicht), Photovoltaikanlagen

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

GRZ 0,8 Modulflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB:

Gem. § 19 BauNVO wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl
von 0,8 festgesetzt (GRZ 0,8).

OK 5,00m Hoéhenentwicklung (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Moduloberkante in Meter Uber Oberkante Gelande

GOK 5,00m Oberkante baulicher Nebenanlagen Meter Uiber Oberkante Gelande
Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

I Baugrenze
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. Nr. 6.3 PlanZV)
Strallenverkehrsflachen

B / Einfahrtbereich (Anlage zur PlanZV 6.4)
Versorgungflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V.m. Nr. 7 PlanZV)

O Flachen flr elektrische Versorgungsanlagen,

Transformatoren, Umspannwerke und Speicheranlagen

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Grunflachen privat

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder die Gewinnung
von Bodenschétzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i.V.m. Nr. 11.1 PlanZV)
Flachen fir Aufschiittungen

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

AJE 1 Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1a BauGB)
Flachen flr Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen mit MaRnahmennummer
MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kolog. Funktionalitat
CEF-Flachen

Pflanzgebot (§ 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)
Neupflanzung fir Badume, Straucher und sonstige Bepflanzungen

Sonstige Festsetzungen
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach
§9 Abs. 7 BauGB

Bestehende Flachen fiir die Landwirtschaft

SO | GRZ 0,8

GOK 5,00m | OK5,00m

Nutzungsschablone:
SO = Besondere Art der baulichen

Nutzung (Sondergebiet fiir Solaranlagen)
GRZ 0,8 = Maximal zulédssige Grundflachenzahl
GOK 5,00m = Oberkante baulicher Nebenanlagen bezogen auf die

mittlere natirliche oder kiinstliche Gelandeoberflache
OK 5,00m = Hohe der Moduloberkante bezogen auf die
mittlere natlrliche oder kiinstliche Gelandeoberflache

Darstellungen und nachrichtliche Ubernahme
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Festsetzungen fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Auf allen festgesetzten Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen sind Diingung sowie der
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln (Insektizide, Pestizide, Fungizide) sind unzulassig.

(Im Einzelfall und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist eine begrenzte, dem
Entwicklungsziel angepasste Erhaltungsdiingung méglich.) Eine Einfriedung der Ausgleichsflachen
ist nicht zul&ssig.

A/E 1 Pflanzung einer 3-reihigen, blickdichten mesophile Hecke mit beidseitigen Staudensdumen
Auf den festgesetzten Standorten ist nach der Ubergabe aus der Vornutzung die Anlage einer
3-reihigen Hecke mit beidseitigen Staudensdumen zur Einbindung in das Landschaftsbild sowie als
Sichtschutz und Steigerung der Strukturvielfalt vorzunehmen. Diese ist anzupflanzen, zu entwickeln,
dauerhaft zu unterhalten und entsprechend den Vorgaben zu pflegen.

MaRnahme:

Anlage von 3-reihigen, mesophilen Hecken gemaf folgenden Artenlisten in entsprechender

Mindestqualitat und an den festgesetzten Standorten mit einer Gesamtbreite von ca. 5,00 m.

Bei der Geholzverwendung ist zwingend auf das Einbringen von autochthonem bzw.

gebietseigenem Pflanzmaterial aus dem Vorkommensgebiet 3.0 ,Studostdeutsches Higel- und

Bergland® zu achten (siehe Arbeitshilfe zum Ausbringen von gebietseigenen Gehdlzen in Bayern, Stand 11/2020).

Pflanzschema: Regelfall: Reihenabstand ca. 1,00 m, Pflanzabstand in der Reihe ca. 1,00 - 1,20 m,

Pflanzung versetzt auf Liicke zwischen den Reihen. In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde kénnen
vor Ort die Pflanzabstande und das Pflanzschema unter fachkundiger Anleitung/ Vorgabe individuell festgelegt
werden. Bei der Pflanzung sind die Vorschriften der DIN EN 50341-1 (VDE 0210-1) und des AGBGB Art. 47

zu beachten.

Artenliste 1 (Baumstrauchhecke)

Straucher: Mindestpflanzqualitat vStr., mind. 4 Tr., 60 — 100
Straucher

Acer campestre Feldahorn

Coryllus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weif3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weif3dorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Gew. Pfaffenhltchen
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche

Prunus spinosa Gemeine Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa dumalis agg. Artengruppe Blaugriine Rose
Rubus caesius Kratzbeere

Rubus idaeus Himbeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Sorbus aucuparia Eberesche

Viburnum lantana Wolliger Schnellball
Viburnum opulus Gemeinder Schneeball

Artenliste 2 (Strauchhecke mit Kleinstrduchern und Normalstraucher, max. Wuchshdéhe 2,50 m, am Rand
von Bruthabitaten, CEF-Flachen fiir die Feldlerche, sowie ggf. Leitungsschutzzonen)
Straucher: Mindestpflanzqualitat vStr., mind. 4 Tr., 60 — 100

Straucher

Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa dumalis agg. Artengruppe Blaugriine Rose

Rubus caesius Kratzbeere

Rubus idaeus Himbeere

Die Artauswahl kann in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde geandert oder erweitert werden.
Vor der Pflanzung ist der Unteren Naturschutzbehdérde ein Herkunftsnachweis vorzulegen.

Anlage artenreicher Sdume und Staudenfluren

Beiderseits der Hecke sind begleitende Staudensdume mit je ca. 1,5 m Breite anzulegen. Zu verwenden ist
autochthones (gebietseigenes) Saatgut des Ursprungsgebietes 15 Thiringer Wald, Fichtelgebirge und Vogtland.
Die Wahl des Saatguts ist vor der Ansaat mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Pflegemaflnahmen:

Als Artenschutzmafinahme sind Schnitte an Gehdlzen gemaf §39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur auf3erhalb der
Vogelbrutzeit zulassig, also nicht zwischen dem 1. Marz und dem 30. September. Riickschnitte sind so
durchzufiihren, dass der Sichtschutz dauerhaft gewahrleistet ist. Die Fertigstellungspflege umfasst das
Wassern der Straucher, das Freischneiden sowie die Ersatzpflanzung bei ausgefallenen Pflanzen. In den
folgenden Jahren ist die Entwicklungspflege notwendig, um die Bildung geschlossener und flachiger Besténde
zu foérdern. Bei Uberalterung der Hecke durfen frihestens nach 15 Jahren Heckenabschnitte alternierend
(max. 1/3 der Heckenflache pro Jahr) ,auf den Stock gesetzt® werden. Bei der Pflegemahd der Sdume sind
alternierend 1/3 der Flache als Altgrasstreifen zu belassen, um Riickzugsorte zu schaffen.

Al E 2 Anlage von artenreichen Saumen und Staudenfluren

Auf den festgesetzten Standorten sind artenreiche Sdume und Staudenfluren zu entwickeln, dauerhaft zu
unterhalten und entsprechend der Vorgaben zu pflegen. Diingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
(Insektizide, Fungizide) sind untersagt.

Mafnahme:

AuBerhalb der Einfriedung sind begleitende Staudensdume und -fluren anzulegen. Zu verwenden ist
autochthones (gebietseigenes) Saatgut des Ursprungsgebietes 15 Thiringer Wald, Fichtelgebirge

und Vogtland. Die Wahl des Saatguts ist vor der Ansaat mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Pflegemalnahmen:

Die Pflegemahd erfolgt 1-jahrig vorzugsweise im zeitigen Frihjahr (bis spatestens 15. Méarz). Bei einer Mahd
im Frihjahr steht den Insekten im Winter die Flache als Uberwinterungsmaglichkeit zur Verfligung. Alternativ
kann die Mahd nach dem 15. September erfolgen. Das Mahgut ist stets abzufahren, das Mulchen der Flache
ist unzulassig. Fur die Mahd sind insektenfreundliche Mahwerke einzusetzen und eine Schnitthéhe von
mind. 10 cm einzuhalten. Bei der Pflegemahd der Sdume sind alternierend 1/3 der Flache als Altgrasstreifen
zu belassen, um Riickzugsorte zu schaffen.
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Die Zwischenlagerung von Bodenmaterial ist moglichst zu vermeiden. Muss Bodenmaterial
zwischengelagert werden, ist es vor Verdichtungen und Vernassungen zu schiitzen.
Zwischenlagerflachen (Bereitstellungslager) sind so zu gestalten, dass keine
Abschwemmungen, Staubverwehungen oder Versickerungen von gelésten Schadstoffen
erfolgen kann.

Treten im Zuge der BaumaRRnahmen Auffalligkeiten im Bereich der Bodenbeschaffenheit auf,
die auf Altablagerungen oder Altlasten schlieRen lassen, sind ggfs. weitere Malnahmen in
Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehorden im Landratsamt Hof und Wasserwirtschaftsamt
Hof durchzuflhren.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist ein Bodenschutzkonzept, gemaf DIN 19639 ,Bodenschutz bei
Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben* erstellen zu lassen und eine bodenkundliche
Baubegleitung einzubeziehen.

Leitungen (§9 Abs 1 Nr. 13 BauGB)

Samtliche Versorgungsleitungen sowie sonstige Verkabelungen die zu den Modulen hin
oder von den Trafostationen weg fiihren, sind unterirdisch zu verlegen. Freileitungen
sind unzulassig.

Aufschittungen / Abgrabungen

Fir Fundamentierungsarbeiten / Begradigungsarbeiten im Bereich der Trafostationen / Speicher
sind Aufflillungen / Abgrabungen des Urgeldndes bis zu einer Hoéhe von 50cm gestattet.
Gemessen an Oberkante bestehendes Gelande.

Immissionsschutz

Blendeinwirkungen die von den zu errichtenden Modultischen ausgehen, sind auf ein Mindestmaf}
zu reduzieren. Ein Blendgutachten ist zu erstellen. Daraus resultierende Auflagen sind
einzuhalten bzw. umzusetzen.

MafRnahmen zum Blendschutz sind mit der zustédndigen Fachstelle im Landratsamt abzustimmen.
Demnach kann es zu Nutzungseinschrankungen kommen.

Fir den Betrieb des Solarparks gelten die Anforderungen der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz — TA Larm) in der Fassung vom 26.08.1998, zuletzt geandert durch die
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (Banz AT 08.06.2017 B5).

Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 Abs. 2 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Gestaltung der Module

Die Solarmodule sind lhrer Oberflache und Ausrichtung so zu gestalten, dass keine
stérenden Blendwirkungen hervorgerufen werden.

Es sind Solarmodule zum Erreichen einer hochwertigeren Verwertung entsprechend
dem Kreislaufwirtschaftsgesetz auf Siliziumbasis zu verwenden.

Um den flachigen Eintrag von Oberflachenwasser zu minimieren, sind die Modulanord-
nungen mit Tropfspalten zwischen den einzelnen Modulen herzustellen.

Dachausbildung der baulichen Nebenanlagen

Die Eindeckung der baulichen Nebenanlagen ist entweder in Flachdachbauweise, als
Satteldach mit roter, schwarzer, grauer oder brauner Eindeckung oder als Metalldach
mit beschichteter, mattierter Eindeckung herzustellen.

Einfriedungen

Eine Einfriedung der Sondergebietsflache ist zuldssig. Diese ist als Metallgitter- oder
Maschendrahtzaun auszufiihren; die Zaune sind ohne zusatzlichen Sockel auszufihren.
Die Einfriedung ist so zu gestalten, dass sie fur Kleintiere passierbar ist. Die Hohe der
Einfriedung darf 2,50 Meter nicht iberschreiten, die Zaununterkante muss im Mittel 15 cm
Uber dem Gelande liegen.

Zulassig sind Verhange der Einzaunung mit PVC-Planen, Gewebevorhangen oder dhnlichen
Materialien in den Bereichen, wo dies aus Grinden des Blendschutzes notig ist.

Hinweise
Wasserwirtschaft
Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums, die Niederschlagswasserfreistellungsver-

ordnung (NWFreiV), die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und die Technischen Regeln zum schadlosen

Rechtsgrundlagen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
§§ 9,10 des Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist
und der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Il. Die drtlichen Bauvorschriften haben folgende Rechtsgrundlagen:
Art. 6 Abs. 5 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes
vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.
Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist.

M. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch
§ 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert worden ist.

IV.  Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist
und das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011
(GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung
vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert worden ist.

V. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung - vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802, 1808).

VI.  Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Méarz 2021 (BGBI. IS. 540), das zuletzt durch Artikel 13 des Gesetzes vom
8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151) geandert worden ist.

VII. Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) verdéffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt
durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 251) geandert worden ist.

VIIl. Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130,
BayRS 753-1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. November 2021
(GVBI. S. 608) geandert worden ist.

IX. Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist.

Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser (TRENOG) des Bayerischen

Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz sowie auf die Méglichkeit einer
Elementarschadenversicherung wird verwiesen.

Reinigung der Module

Die gegebenenfalls erforderliche Oberflachenreinigung der Photovoltaikelemente darf nicht mit
grundwasserschadigenden Chemikalien erfolgen. Niederschlagswasser von verzinkten
Flachenelementen (Modultische) sind infolge von Rucklésungsprozessen durch saueren Regen
stark schwermetallbelastet. Durch eine Beschichtung der verzinkten Bleche
(Pulverbeschichtung, Lackierung) kann eine Kontamination des Bodens und des Grundwassers
verhindert werden.

Bodenschutz

Auf den ,Mustererlass zur Beruicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren®
der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18.04.02, Az. 11B5-4611.110-007/91 in Bayern
verbindlich eingefiihrt wurde, wird hingewiesen.

Verfahrensvermerke

1.  Der Gemeinderat des Marktes Zell im Fichtelgebirge hat in der Sitzung vom 23.02.2024 emaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.08.2024 ortstiblich bekannt gemacht.

2.  Der Gemeinderat des Marktes Zell im Fichtelgebirge hat in der Sitzung vom 26.07.2024 die Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der betroffenen Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss des Gemeinderates wurde
am 01.08.2024 ortsublich bekannt gemacht.

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.07.2024 hat in der Zeit vom 02.09.2024 bis einschlieBlich 01.10.2024 stattgefunden.

Das Mahdregime ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. 3.2 Uberschiissiges Bodenmaterial ist ordnungsgemaR und fachgerecht zu entsorgen
Festsetzu ngen durch Text J (d.h. verwerten oder zu beseitigen). Die entsprechenden materiellen Vorgaben der 4. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange gemafs § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
AE 3 Anlage von Bliihstreifen fiir Wiesenbriiter jeweiligen Entsorgungs-. un_d Verwertl_.!ngsmbglichkeiten mit den Vorgaben an Analytik Vto:tent\f/vu: des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.07.2024 hat in der Zeit vom 02.09.2024 bis einschlieBlich 01.10.2024
. Auf den festgesetzten Standorten sind Bliihstreifen zu entwickeln, dauerhaft zu unterhalten und entsprechend der und Beprobungsstrategie sind zu ber(cksichtigen. swatigetunden.
. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB) Vorgaben zu pflegen. Diingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln (Insektizide, Fungizide) sind untersagt. 5 7u dem Entwurf des Beb ans in der . 03.12.2024 wurden die Behérden und sonstigen Tra
3.3 Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und : ;‘f eﬂmh n B“I s be ?E““?‘SZ:"SZ'% e’GBa,SS;"QZ""_;“ e W“’b,e" e behor ‘;"t“f‘l_ f°"s 'gen Trager
1 Art der baulichen Nut 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Mafnahmen: stofflichen Beeintréchtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der offenticher Belange gemd § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vOm ............... 19 s ctelig-
: er baulichen Nutzung (§ s. 1Nr. 1 BauGB) Nach dem Umbruch erfolgt eine Einsaat mit autochthoner, bliitenreicher, mehrjéhriger Saatgutmischung, die DIN 18915 und DIN 19731 zu ber(cksichtigen. _ 6. Dor Entwurf des Bebauungsplans i der Fassung vom 03.12.2024 wurde mit der Bogrindung gemai § 3 Abe, 2 BauG in
speziell fir die Lebensraumanspriiche der Feldlerche/ Wiesenbriter geeignet ist (niedrigwiichsig, mit " derzeitvom .. bis . Sffentlich ausgel'egt'_ ’
1.1 Sondergebiet (SO Solar) fiir die Nutzung erneuerbarer Energien nach § 11 Abs. 2 BauNVO. Ackerwildkrautern 0.3.). Der Saatgutnachweis ist der L!nter%n Naturschutzbehdrde vor der Einsaat vorzulegen. 4. Denkmalschutz
Zulassig sind Vorhaben, die der Nutzung solarer Strahlungsenergie fiir die Gewinnung, Einspeisung Es erfolgt eine reduzierte Aufbringung des Saatguts mit 50 % der regularen Saatgutmenge. Rohbodenstellen _ 7. Der Markt Zell im Fichtelgebirge hat mit Beschluss des Gemeinderates VOm ........................ den Bebauungsplan
und Spei i i i 3 3 sind zu erhalten. 4.1 Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: : ! :
peicherung von elektrischem Strom dienen sowie MaRnahmen zur Oberflachenentwasserung. Wer Bodendenkmal ffindet ist flichtet. di ialich der Unt Denkmalschutzbehérd gem. § 10 Abs. 1 BauGB mit Begriindung in der Fassung vom ...............c......... als Satzung beschlossen.
Dazu zahlen auch alle dafiir notwendigen technischen Einrichtungen. Zulassig sind weiterhin der do eE eg ma etrfezu Dm ﬁ ISI vf(larp ichiet, dies unélerzpljg Ich der r]ll.eﬁnt _end ma icdu zE'e 0;..6
notwendige bauliche Anlagen als unselbststandige Nebenanlagen. Bauliche Anlagen sind nach Pflege: _ . o . . _ o grd erg ‘?P esc?m Gur (;ar;__mka priege znZLlJJzetlgen.h ur nzglé;e Vfr.? ch eAS'tr" _taucd_ er (ljgen |L:Jmedr
Art. 2 Abs. 1 BayBO mit dem Erdboden verbundene, aus Bauprodukten hergestellte Anlagen. Eine Dingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln insbesondere von Herbiziden und Insektiziden sowie und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fun Markt Zell im Fichtelgebirge, den ...................
4ssiq ist di ' 5 5 0 Kalkung sind untersagt, ebenso wie die Bodenbearbeitung. Das Befahren auRer zum regelmaRigen Umbruch und geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den .
Unzulassig ist die Errichtung von Gebauden, ausgenommen Gebaude zur voriibergehenden g sin gt 1€ di¢ 9 fanren au : €g 9 NDIuC Arbei di dem Fund gefiinrt hab f d ei Arbei haltni i ird er durch (Siegel)
Unterbringung von Tieren. Die baulichen Nebenlagen miissen dem Zweck des Gebietes dienen und zu erforderlichen Pflegezwecken, ist nicht gestattet. Alle 3-5 Jahre ist die Flache im Friihjahr (zur Gewahrleistung rbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Ar ?|t§ver altnisses teil, so wird er durch ...
lediglich der technischen Ausstattung in Form von Stromspeichern, Umspann- oder Trafostationen der Winterdeckung) umzubrechen und neu anzuséen. Hierbei bleiben 30 % der Flache als Riickzugmdglichkeit Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Birgermeistorin
niitzen. Eine bestimmte Verwendung des erzeugten Stroms ist nicht festgesetzt. bestehen. Eine Bearbeitung von 15.03. bis 01.07. ist zum Schutz der Feldlerche untersagt.
4.2 Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
AJE 4 Anlage eines Feuchtbiotops Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche 8. Ausgefertigt
1.2 Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag Auf dem festgesetzten Standort ist ein temporéres Feuchtbiotop zu entwickeln, dauerhaft zu unterhalten und nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
gem. § 12 Abs. 3a BauGB verpflichtet. entsprechend der Vorgaben zu pflegen. die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Markt Zell im Fichtelgebirge, den ..........cccoceviieenne
o ) L ) ] ] MaRnahmen: 5. Forstwirtschaft (Siegel)
1.3 Werbeanlagen jeglicher Art sind unzuldssig. Informationstafeln zum Betrieb der Photovoltaikanlage und Der abgelagerte Bauschutt und Unrat im bestehenden dauerhaft trocken gefallenen Tiimpel ist zu entfernen. Die . e
fir das Beweidungskonzept sind grundséatzlich zulassig. vorhandene, eutrophe Stauden- und Krautflur sowie der sukzessive Gehdlzaufwuchs im Sohlbereich und nicht 5.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an Wald im Sinne Biirgermeister/in
heimische Arten sind dabei ebenfalls zu entfernen. Die bestehenden mittelalten Gehdlze (Erlen) am Uferrand des § 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) i. V. m. Art. 2 des Bayerischen Waldgesetz (BayWaldG)
5 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) sind zu erhalten. Das Ufer ist neu zu modellieren. Es ist darauf zu achten, dass unterschiedliche Wassertiefen an. Fir die Besitzer der arlgrenzenden Wa|dﬂaChen ergebt_an sich durch dl? am W.a|drand. 9.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................. gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
. 9 : : entstehen und Flachufer ausgebildet werden. Am Uferrand sind Strukturelemente in Form von Totholz- und gelegene Bebauung Bewirtschaftungserschwernisse, u.a. in Form von erhdhten Sicherheits- Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Lesesteinhaufen in der Dimension von ca. 3 x 3 m anzulegen. aufw_endungen bel_grenznahen Baumfallungen sowie ein héheres Haftungsrisiko bei Einsicht bereitgehalten. Uber deren Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
2.1 Das zulassige MaR der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone bzw. den Einschrieben im Z::n(:lae’[é?g? 35&2;52:?,?522ﬁfeunmdgge\r}eargfeic;;ggdde:rﬁ:d\é\llﬁg:ggﬁzs\i;:: gﬂt\r/igshei;% Srtr?megz, ﬁif%t;ﬁ]lgogner etwaigen Sachschéden. Q;f( ::; ﬁ::;zfr:)glgﬁ: ;eevsvésttl .AbS- 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Plan zu entnehmen. ) . .
von Oberboden ist untersagt. 6. Technische Regelwerke
Auf eine Initialpflanzung wird zugunsten einer Spontanbesiedlung verzichtet. » . . ) . Markt Zell im Fichtelgebirge, den ...
2.2 Gem. § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt Die Speisung des Tiimpels erfolgt (iber anzulegende Entwésserungsmulden, die abflieRendes 6.1 Alle zitierten DIN-Normen konnen in der Vewaltung / Gemeinde eingesehen werden. (Siegel)
(GRZ 0,8). Niederschlagswasser von den PV-Modulen sammeln und in den Timpel ableiten. Zudem sind alle Normen und Richtlinien archivmaRig beim Deutschen Patentamt hinterlegt. e
. i Burgermeister/in
) Pflege: 7. Gutachterliche Stellungnahmen und Planverweise
3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) Aufkommende Gehdlze und sukzessiver Aufwuchs im Timpel und am Uferrand sind regelmaRig zu entfernen, i ) ) o .
um eine Verschattung und Verbuschung zu verhindern. Das Schnittgut ist zu entfernen, um eine 71 Umvyeltberlcht mit naturschutzfach!lcher Eingriffsregelung, FreiraumSpektrum — Landschafts-
3.1 Die Uberbaubaren Flachen sind durch die im zeichnerischen Teil eingetragenen Baugrenzen festgesetzt Nahrstoffanreicherung zu vermeiden. arehitekten, Stadiplaner und Ingenieure, Frankstr. 5, 93326 Abensberg vom 03.12.2024.
7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), Biiro
. o ) , ) Vorgesehene CEF-MaRnahmen FreiraumSpektrum — Landschaftsarchitekten, Stadtplaner und Ingenieure, Frankstr. 5,
3.2 gfgg%i?éageepégu?%ﬁgmEZL?QESZNVO sowie jegliche sonstige bauliche Anlagen, sind Nach der Ubergabe aus der Vornutzung sind die CEF-MaRnahmen zu entwickeln, dauerhaft zu unterhalten 93326 Abensberg vom 03.12.2024.
’ und entsprechend der Vorgaben zu pflegen. Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln (Insektizide, . .
Fungizide) sind untersagt. 7.3 Blendgutachten der Fa. Sonnwinn, Achter de Schiin 1, 25436 Moorrege vom 25.11.2024.
3.3  Unselbststiandige Nebenanlagen (Trafo- oder Speicheranlagen) sind bis zu einer Grundfliache Falls bei dem Monitoring festgestellt wird, dass auf einzelnen bereitgestellten MaRnahmenflachen (CEF 1, 2 und 3) . ) .
von insgesamt95000m2 Zu|ésgig_ ( P gen) oder innerhalb/ am Rand des Geltungsbereichs keine Feldlerchen briiten, sind die CEF-MaRnahmen ab CEF 4 7.4 Entwésserungsgutachten Fa. Sonnwinn, Achter de Schiin 1, 25436 Moorrege vom 25.11.2024.
und CEF 5 ergdnzend umzusetzen. . . . . . . .
Die Durchfiihrung der MaRnahme ist wie folgt aufgefiihrt vorzunehmen: 7.5  Brutvogelkartierung des Blros General ecological environmental studies, Dipl.- Biologe Karsten Gees,
3.4  Grundsatzlich sind keine Gebaude zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Geb&ude zur voriibergehenden Dr.-Jula-Dittmar-Weg 29, 95448 Bayreuth vom 11.06.2024.
Unterbringung von Tieren als freistehende Gebaude ohne Feuerungsanlagen, die einem land- oder CEF 1, CEF 2, CEF 3, CEF 4 Bluihflachen mit angrenzender Ackerbrache
forstwirtschaftlichen Betrieb oder einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung im Sinn der Die MalRnahme ist entsprechend des Punktes 2.1.2 der ,MaRnahmenfestlegung fir die Feldlerche im Rahmen der
§ 35 Abs. 1 Nr. 1 und 2, § 201 BauGB dienen, nur eingeschossig und nicht unterkellert sind, speziellen artenschutzrechtlichen Prifung® des Bayer. Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz mit
héchstens 100 m2 Brutto-Grundflache und héchstens 140 m2 tberdachte Flache haben. Pro Sonder- Blihflachen und angrenzender Ackerbrache vorzunehmen
gebietsflache ist maximal ein solches Gebaude zulassig.
1. Ackerbrache (je Bruthabitat mind. 2.500 m?)
.. . Herstellung:
752 4. Hohenentwicklung (§ 9 Abs. 3 BauGB) Nach dem Umbruch der Fliche erfolgt der Aufwuchs mittels Selbstbegriinung (auf "Stoppelacker"). Eine
Bodenbearbeitung zur Keimung ist nicht erforderlich. Ggf. sind mégliche Zielartendefizite in Abstimmung mit
4.1 Die zulassige Ht_')he der baulichen Nebenanllagen wird als Héchstgrenze der.bau'l'ichen Nebenanlagen gz;lg\l:.turschutzbehorde mit autochthonem Saatgut zu erganzen.
ﬁ:lt:)%izerflz; uenndézt rdee l;)’(\)l#qtzuubngsggr22{32&&55& :rl: di'gggmftl (rﬁg}t(gibglri;cr)gﬁeier baulichen Eine Dingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, insbesondere Herbiziden und Insektiziden sowie
9 ’ : Kalkung sind untersagt, ebenso wig dig Bodenbe.arbeiy_ur)g, das Befahlj_en (gusgenommen zum regelmafigen
42  Die zulassige Hohe wird in Metern tiber Normalhdhennull (miiNHN) angegeben und bezieht sich Umbruch) und Mahd. Alle 2 Jahre ist die Brache im Prahjahr (zur Gewahrleistung der Winterdeckung)
auf den héchsten Punkt der Oberkante Dachhaut bzw. bei Flachdéchern auf den oberen Punkt umzubrechen. Hierbei bleiben 30 % der Flache als Riickzugmaéglichkeit bestehen. Eine Neuansaat erfolgt nicht.
der Gebaudekante (Attika). Ausnahmen und Uberschreitungen sind unzuléssig. Eine Bearbeitung vom 15.03. bis 01.07. ist zum Schutz der Feldlerche untersagt.
4.3 U.nterer Héhenbggugspunkt der miNHN-H6he flr bauliche Nebenanlagen sind die im Plan a'e?slltjehlﬂfﬁg:e
so | erzos eingetragenen Hohenbezugspunkte. Nach dem Umbruch erfolgt eine Einsaat mit autochthoner, bliitenreicher, mehrjéhriger Saatgutmischung, die
GOK 5,00m 0K 5,00m 4.4 D_ie zulassige Hc'j_he freistehender Solarmodule wird a[s Héchstgrenze bezogen ayf die im Plan SD%?ZéﬂlaigL?Agé‘h?sgs}ggg? Birt)g:gﬂeNi?{lr';gm?zrggﬁgrzzl%gfuz (qusdggvll/ggj;ggg:t Ackerwildkrautern o.a.).
gllngetragePenhHoherg?(ferlze)pzlpziq.r;]ktedfeségelzsetztc;mld |dstrc:e5r (l)\:)utzupgl;isl%ablohne_ltm Es erfolgt eine reduzierte Aufbringung des Saatguts mit 50 % der reguliren Saatgutmenge. Rohbodenstellen
o | orzos an zu entnehmen (OK). Die H6he der Solarmodule darf 5,00m nicht tiberschreiten. sind zu erhalten.
GOK 5,00m OK 5,00m 4.5 Die zyléssige Héhe wird in Metern Gber Normalhéhennull"(mUNHN)_angegeb_en und bgzieht sich Pflege:
L% 714 auf die oberste Kante der Solarmodule. Ausnahmen und Uberschreitungen sind unzulassig. Eine Diingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, insbesondere Herbiziden und Insektiziden sowie == ‘TR
. . i . . L Kalkung sind untersagt, ebenso wie die Bodenbearbeitung. e "
\ 4.6 Unterer Hohent|>_|e__z#gsptf1nkt der mll("NHN'HOhe fir Solarmodule sind die im Plan Das Befahren auRer zum regelmaRigen Umbruch und zu erforderlichen Pflegezwecken, ist nicht gestattet. i R
eingetragenen Hohenreferenzpunkt. Alle 3 Jahre ist die Brache im Friihjahr (zur Gewéhrleistung der Winterdeckung) umzubrechen und neu anzuséen. 5
47  Die als Referenzpunkte in miNHN-HBhe eingetragenen Hihenpunkte stellen das bestehende Hierbei bleiben 30 % der Flache als Ruckzugmaéglichkeit bestehen. Eine Bearbeitung von 15.03. bis 01.07.
264 SO | GRZ 08 Gelandeniveau dar. Der Gelandeverlauf und somit die maximale Oberkante der Solarmodule und die istzum Schutz der Feldlerche untersagt.
’ maximale Oberkante der baulichen Nebenanlagen ist zwischen den Héhenreferenzpunkten zu interpolieren. : % S yial P
GOK5.00 K500 CEF 5 Extensive Ackerflache R g
oo | oom 5 U itb Festset Die MaBnahme ist entsprechend des Punktes 2.1.3 der ,Mallnahmenfestlegung fiir die Feldlerche im Rahmen ' smﬁiﬁnﬂﬁ}_ﬁ'&
715 : mweltbezogene restseizungen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung“ des Bayer. Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz Yy )
/ 51 Griinordnung Bliihflachen mit angrenzender Ackerbrache vorzunehmen. Die Durchfiihrung der Manahme ist wie folgend J W!ri‘.kbl('“-"
Alle Begriinungs- und PflanzmaRnahmen sind vor oder bis zur Fertigstellung der BaumaRnahme, aufgeflihrt vorzunehmen: A
© jedoch spatestens in der auf die Beginn der Stromeinspeisung folgenden Pflanzperiode bis zum Herstellung:
30. November anzulegen. Anzusaen iét Winter- oder Sommergetreide (ausgeschlossen ist Wintergerste) sowie Triticale
[ ° Es sind 2 Varianten der Saatgutaus%ringung zurr%l Erreichen des Entwicﬁlungsziels moglich: -
5.1.1 Eéﬁgﬁﬁfeﬂnégfﬁgﬁ?eﬁ I;{Iodulﬂachen (Pflegewege innerhalb der Flache sowie Bereiche zwischen 1. Doppelter Reihenabstand: jede zweite Drillschar geschlossen (Reihenabstand von ca. 20 cm)
: .. A \ _ o,
\B/ Auf der zeichnerisch als Sondergebiet festgesetzten Flache ist nach der Ubergabe aus der 2. Halbe Saatstarke: Reduzierung der Saatmenge um 30 - 50 %
263 Vornutzung artenreiches Extensivgri]nland_lG214 zu entwickgeln, dauerhaft zu unterhalter_l und Pflege:
talntspkr?ql'cljencli:der.V%rgab.eg zutpflegetn. Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln Keine mineralische Diingung, im Einzelfall und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ist eine
(Insektizide, Fungizide) sind untersagt. leichte organische Diingung oder Griindiingung zulassig. Der Einsatz von Pflanzenschutzmittel,
. . . . . . . insbesondere Herbiziden und Insektiziden ist nicht zulassig.
m’:gﬁgﬁ:fé’:_rk (westlicher, eingezaunter Modulbereich mit Rehschlupf) Es ist eine reduzierte Unkrautbekampfung durchzufiihren. Eine mechanische Unkrautbekampfung st im
o Ansaat mit autochthonem (gebietseigenem) Saatgut des Ursprungsgebietes 15 Thiringer Wald, Zeitraum vom 15. Marz bis 31. Juli eines Jahres ist untersagt.
Fichtelgebi d Vogtland (z.B. Leb 1, Saaten Zeller). T
s0 |orzor s i vooand (28, Lobnsrun Sotn 2len S et it o _. |
z %ﬂ ist b falls in d ¢ in bis drei Jah h der A t ei Zur Uberpriifung der Funktionsfahigkeit ist ein Monitoring der CEF-Flachen und des Geltungsbereichs des
GOK 5,00m | OK 5,00m Aur o €ge 1S gegﬁdesnen f..'.s'h";. r?n ‘.atrzbefn ﬁ"(‘j 'SME%' i rgn nﬁc f..ﬁr ”‘E’!a :lne hid Bebauungsplans erforderlich. Zur Kontrolle der Wirksamkeit der Artenschutzmafnahmen und zur Entwicklung
ushagerungsmand s-mal jahriich mit Abiuhr des Mahguts durchzutuhren. Die Anzahl der der lokalen Population der Feldlerche sind fiir den Zeitraum von 5 Jahren ab Fertigstellung der MaRnahme
Mahgange richtet sich nach dem Aushagerungserfolg. Beim Auftreten unerwliinschter Beikrauter jahrlich zwei Kontrollen (April — Mitte Juli, s. Stidbeck et al. 2005 und LfU 2018b) durch geeignetes 4 7 )
712 ist 6-8 Wochen nach der Ansaat ein sogenannter ,Schropfschnitt” durchzufiihren, der je nach o Fachpersonal auf Brutnachweis durchzufiihren. Falls bei dem Monitoring in zwei aufeinander folgenden y M 1:25
Aufwuchs unenNuns_,chf[er Arten wiederholt werden kann. Langfristig erfolgt die Pflegemahd 2-mal jahrlich: Jahren festgestellt wird, dass auf einzelnen bereitgestellten MaBnahmenflachen (CEF 1, 2 und 3) oder /A
1. Mahd Anfang Juli (nicht vor dem 15.06., bestenfalls ab 01.07) innerhalb des Geltungsbereichs keine Feldlerchen briiten, miissen CEF-MaRnahmen ab dem n&chsten
%. MFalhdl:rUhe'Stgnsl’tab _Septedmber. h bei iedes Jahr 20 % der Flachen als Alt reif Jahr auf anderen geeigneten Flachen (geplant sind CEF 4, CEF 5) im naheren Umfeld des Eingriffs umgesetzt
le Flachen sind alternierend zu manen, WOﬁel Jedes Janr o der Flac enfa S Aligrasstrerien werden. Die Erfolgskontrolle der weiteren MaRnahmenumsetzung (Griinordnung, A/E-Fléachen) ist in
zu belassen sind, um Rickzugsorte zu schaffen. Fir die Mahd sind insektenfreundliche Mahwerke 5-Jahres-Intervallen durchzufilhren und fiir die zusténdigen Behérden nachweislich zu dokumentieren. M kt Z I I . F . ht I b .
o haeon o P s o Eais s Do s oot 20t abesonder drau s o cle At sl verund oo ot inaeinen erelcten arkt Zell im Fichtelgebirge
: eine Nachsaat notwendig ist. Auch kann Uber das Monitoring eine mdglicherweise notwendige Anpassun .
sind unzuléssig. Zu_r_ Vt_armeidung von V_erschattung unmittelbar vor den Modulen oder einer mdglichen des Schnittzeitpunkts fegtgeste"t werden. d g g P 9 VO rhaben bezogener Bebau u ngsplan m |t
Brandlast ist eine haufigere Mahd mdglich. Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung ist aufgrund des Parallelverfahrens kein Monitoring erforderlich. : : :
Das Mahdregime ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Integ riertem VVorhaben- und Erschliel3u ngspla n
/ o e SO Rinderweide 6.  Bodenschutz (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) fur das Sondergebiet Photovoltaik
g 6' Mafnahmen: . L . o 6.1  § 202 BauGB ist zum Schutz des Mutterbodens zwingend einzuhalten. Ausnahmen SOLARPARK SONNENWERK ZELL
, Ansaat mit fir die Weidehaltung mit Rindern geeignetem, autochthonem (gebietseigenem) Saatgut des hiervon sind unzulassig.
A Ursprungsgebietes 15 Thiringer Wald, Fichtelgebirge und Vogtland (z.B. Rinderweide Saaten Zeller).
S P fnah 6.2 Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen zu vermeiden.
2 €gemalsnanmen: Ansonsten sind Schutzmafnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.
NP Ein Abfressen des Bewuchses bis auf die Grasnarbe ist zu vermeiden. Entsprechend der Mahd sind P
It § alternierend Altgrastreifen zu erhalten und zum SChUtZ vor dem Abfressen einZUZéUnen. 63 D|e Erosionsgefahr Wéhrend und nach der Bauphase W|rd durch geeignete MaBnahmen nach
Die festgesetzte Flache ist durch Beweidung durch Rinder zu pflegen. Alternativ ist eine Mahd nach Bedarf reduziert (z.B. schnelles Begriinen, Anlage von Querrinnen, Errichtung von
]Ic\(/)l:ﬁzrfﬁin zVVSersi;t:bl\(zg rlzduzﬁsslg;tEemm_bt:f)ijger:zcc;:?lungawsl’?:n’fg;zt:ryuarh\?ezfﬁg:émlﬁgaeohrqlgz szt::rr]llatt)tISng Tropfmulden am Rand der Module, Errichtung kleiner Gelandemulden an geeigneten Stellen). PROJEKTNUMMER PV 2024 _15VI
unmittelbar vor den Modulen oder einer méglichen Brandlast ist eine haufigere Mahd méglich.Das 6.4  Zur Reduzierung der Bodenversiegelung werden alle privaten Verkehrs- und Betriebsflachen
F’urll\llstudelle !\l/ldafsnshmen zur Férderung der Strukturvielfalt und zur Erhéhung des Habitatangebots 6.5  Derim Zuge der BaumaRnahmen anfallende Aushub ist sorgfaltig und entsprechend dem PLANUNGSSTAND 03.12.2024 ENTWURF
Im Nieaerwildpark . . ) Bodenschutzrecht zu behandeln. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder
P_T_“':;“?'Lwefrden&"} NlederW_llldi)har:( LOlgfnde _':/'alﬁnafémf?g festgesetzt ge |\2/|al3n:_hrr(11¢_a 1A—|3 StUde)3 einzubauen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial und - sofern angetroffen - kulturfahiges
: totholzhauien. Anlage von 1otholzhauten mit éiner Lrolse von Jje ca. 2 X 2 m. ur die Anlage der Unterbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich
Totholzhaufen durfen aus Griinden des Waldschutzes nur entrindete Stdmme, Giebel oder Astmaterial genutzten Flachen zu verwerten. g S MARSTAB 1:2000
verwendet werden, um die Verbreitung der Nadelholzborkenkafer zu verhindern.
Hinweis: * Totholz- und Lesesteinhaufen: Anlage von gemischten Totholz- und Lesesteinhaufen mit einer Grole 66  Ober- und Unterboden sowie Bodenschichten unterschiedlicher Eignungsgruppen sind
Cor Bayosachen Jemsssungsvenvalung vor von je ca. 2 x 2 m. Fir die Anlage der Totholzhaufen durfen aus Griinden des Waldschutzes nur getrennt auszubauen und zu lagern. Beim Ausbau ist der Feuchtezustand bzw. die Konsistenz
15.07 5024, o o ﬁntg'nlﬂetle bStimrT(?;‘ Giebel oggrdAstmatenal verwendet werden, um die Verbreitung der des Bodens zu beachten. Nur Béden mit einer geeigneten Mindestfestigkeit diirfen ausgebaut PLANVERFASSER
adelholzborkenkater zu verninaern. . e . ) werden. Nach nassen Witterungsperioden miissen die Boden daher ausreichend
; :azngazr I;Inmzzﬁp:gfglleeg\gr;t%aer:doaﬁr’(laenne?\ussacr‘\fg%r:)%r:r’l SS?Q’[Z%?;: \?:ggtgzgﬁf}rggﬁgﬁreneroge von je abgetrtc))ckpet sgin. Der Unterboden sollte in einem Arbeitsgang ohne Zwischenbefahrung
: : : ausgebaut werden.
. !j|immels.tei(.:h: Anlalge von Himmelsteichen als ausschl_iefsligh mit Niederschlagswassgr gespeister g Ingenieurbijro Weber GmbH & Co. KG
Tdmpel mit einer GroRe von je ca. 3 x 2 m. Zur Pflege sind diese von Verbuschung freizuhalten. N
Mah- und Schnittgut ist abzutransportieren. André Weber
SchillerstraBe 33, 95346 Stadtsteinach
MaBstab fon: 09225 -204 8039 / fax: -204 2076
mail@ib-weber.gmbh / www.ib-weber.gmbh
50m 100m 150m 200m 250m
H/B =900 /900 (0.81m?) Allplan p020 H/B =900/ 1400 (1.26m?) Allplan 2020
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Praambel:
Der Markt Zell im Fichtelgebirge erlédsst gemd@fs §§ 9 und 10 des Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist und der
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert
worden ist, der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58) zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802, 1808), der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes
vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.Juli 2023 (GVBI. S.
371) gedndert worden ist, Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1
Abs. 6 der Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. S. 98), Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)
gedndert worden ist und das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011
(GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch §1 Abs. 87 der Verordnung vom 04. Juni 2024 (GVBI.
S. 98) gedndert worden ist, den ausgearbeiteten vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
integriertem Vorhaben- und ErschliefSungsplan fiir das Sondergebiet Photovoltaik — Solarpark

Sonnenwerk Zell, mit der Begriindung in der Fassung vom als Satzung.
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1. Planungsrechtliche und stadtebauliche Ausgangssituation
1.1 Planungsanlass / Standortinformation

Der Vorhabentrager, die Sonnenwerk Zell im Fichtelgebirge GmbH & Co. KG, Energiepark
1, 95365 Rugendorf, beantragte mit Schreiben vom 05.02.2024 bei dem Markt Zell im
Fichtelgebirge die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens hinsichtlich eines Solarparks mit
dem Ziel, Strom aus Photovoltaikelementen zu produzieren, speichern und in das
offentliche Netz einzuspeisen sowie zur Versorgung der regionalen Industrie. Parallel zum
Antrag auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wurde ebenfalls der Antrag auf 8.
Anderung des bestehenden Flachennutzungsplanes des Marktes Zell im Fichtelgebirge

gestellt. Die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

Der Weiler Kleinlosnitz ist ein Gemeindeteil des Marktes Zell im Fichtelgebirge im
Landkreis Hof (Regierungsbezirk Oberfranken) circa 3 km nordwestlich des Hauptortes
Zell gelegen. Zell im Fichtelgebirge liegt etwa 6,5 Kilometer stidostlich von Munchberg und
25 Kilometer norddstlich von Bayreuth entfernt. In der Nahe des Markt Zell entspringt die
die Saale am Waldstein im Fichtelgebirge. Die nachste Oberzentren sind die kreisfreie
Stadt Hof mit einer Entfernung von ca. 25 Kilometern und die Grof3e Stadt Selb direkt an

der tschechischen Grenze, ebenfalls mit einer Entfernung von circa 25 Kilometern.

Zell im Fichtelgebirge befindet sich auf 623 m G. NHN. Der Markt liegt im Nordosten
Bayerns relativ nahe an Sachsen (ca. 25 km entfernt) und Thiringen (ca. 30 km entfernt).
Der Markt befindet sich nordwestlich des Weillenstadter Forstes am Rand des
Fichtelgebirges. Nahe Berge sind der Grof3e Waldstein und der Reutberg im Osten. Die
Marktgemeinde gliedert sich in 17 Gemeindeteile, befindet sich im stdlichen Landkreis Hof
und grenzt im Stidosten an den Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge und im Stidwesten
an den Landkreis Bayreuth. Die Nachbarkommunen des Marktes sind Gefrees,
Stammbach, Minchberg, Sparneck, Weilkenstadt sowie die gemeindefreien Gebiete
Weillenstadter Forst- Nord und Weillenstadter Forst- Sud.

Das Plangebiet liegt im Gemeindeteil Lésten und betrifft folgende Flurnummern:
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Die Grundstlicke liegen im bauplanungsrechtlichen Aufienbereich in ca.300 m Entfernung
sudlich des Ortszentrums Lésten, ca. 1300 m siidwestlich des Gemeindeteils Kleinlosnitz

und ca. 1600 m nordostlich des Gemeindeteils Friedmannsdorf.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Zell im Fichtelgebirge ist der zu

Uberplanende Bereich hauptsachlich als Flache fir die Landwirtschaft dargestellit.

Dem Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens, wurde in der Gemeinderatssitzung
entsprochen, sodass der Aufstellungsbeschluss fir den fiir den Bebauungsplan sowie der

Anderungsbeschluss des Flachennutzungsplanes gefasst wurde.

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 27,9 ha mit

Grundstucken der Gemarkung Kleinlosnitz.

Die zu bebauenden Grundsticke liegen auf einer Richtung Nordosten abfallenden
Freiflache und fallen vom sldlich gelegenen Hochpunkt von 581,20 m G. NHN, auf den
nordlichen Tiefpunkt 561,00 m . NHN, auf den nordéstlichen Eckpunkt 561,00 m G. NHN
sowie auf den nordwestlichen Eckpunkt 569,00 m . NHN.

Die Grundstiicke befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz und werden derzeit

landwirtschaftlich genutzt.

Erschlossen wird das Sondergebiet Uber bestehende Feld- und Waldwege bzw.
Wirtschaftswege und zwischen den Baufeldern sowie interne neu herzustellende

aufgeschotterte ErschlieBungswege.

Konkreter Anlass fir das Bauleitplanverfahren ist die geplante Errichtung einer
Photovoltaikanlage durch einen Vorhabentrager. Der Vorhabentrager hat die Flachen, die
sich in Privatbesitz befinden, von den jeweiligen Eigentimern gepachtet. Zwischen dem
Vorhabentrager der Photovoltaikanlage und der Marktgemeinde Zell im Fichtelgebirge
wurde ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen, der auch einen Rickbau der Anlage
regelt.

Ein geltendes Prinzip in der Bauleitplanung ist der sparsame Umgang mit dem Schutzgut
Boden. Neue bauliche Entwicklungen sollen vorrangig auf bereits versiegelte bzw.

entwickelte Flachen gelenkt werden.
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Gemal § 37c Abs.1 des Gesetzes fur den Ausbau erneuerbarer Energien (EEG) darf die
Bundesnetzagentur Gebote fur Freiflachenanlagen auf Flachen nach § 37 Abs. 1 Nr. 2
Buchstabe h und i EEG bei dem Zuschlagsverfahren fur Solaranlagen nur bericksichtigen,
wenn und soweit die Landesregierung fur Gebote auf den entsprechenden Flachen eine

Rechtsverordnung nach § 37c Abs. 2 erlassen hat.

Fir die anvisierte Freiflache besteht derzeit kein Bebauungsplan, insofern ist das
Plangebiet dem sog. ,Aul3enbereich® nach § 35 BauGB zuzurechnen. Innerhalb dieses
Bereiches sind nur privilegierte Nutzungen und sonstige Vorhaben im Sinne des § 35 Abs.
1 BauGB zuladssig. Im Gegensatz zur Windenergie besitzt die Solarenergie keine
Privilegierung nach § 35 BauGB im Auflenbereich, so dass sich die Zulassigkeit eines
Vorhabens auf einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB stutzt. Photovoltaik-
Freiflachenanlagen bendtigen deshalb in jedem Fall einen Bebauungsplan, der das Gebiet
u.a. als ,Flachen fir Anlagen, Einrichtungen und sonstige Mallhahmen die dem
Klimawandel entgegenwirken“ (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB) festsetzt.

Der Standort eignet sich aus stadtebaulicher Sicht aufgrund der Vorpragung als
Landwirtschaftsflache, der bereits vorhandenen Eingrinung durch angrenzende
Waldgebiete und des geringen Raumwiderstands (insgesamt konfliktarme Flache) fur die
Unterbringung einer FFPV. Die Voraussetzungen fir die Stromerzeugung sind aus Sicht

der Vorhabentragerin gunstig.

Der Markt Zell im Fichtelgebirge verfolgt mit der gegenstandlichen Bauleitplanung das Ziel,
einen Beitrag zur dezentralen Erzeugung und Speicherung solarer Strahlungsenergie, zur
Erhdhung des Anteils erneuerbarer Energien und damit konkret zum Klimaschutz zu
leisten. Dem planerischen Willen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen,
liegen insbesondere die planungsrechtlichen Grundsatze des Klimaschutzes (§ 1 Abs. 5
BauGB) und der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. f BauGB) zugrunde.
Die Bedeutung dieser Grundsatze wurde durch § 2 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes
2023 (EEG 2023; ,lberragendes Offentliches Interesse) sowie durch die
Berlicksichtigungsgebote im Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG; § 13 Abs. 1 Satz 1) und im

Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG; § 8 Abs. 1) weiter hervorgehoben.

Daneben stellen insbesondere die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mitsamt der
Minimierung des Eingriffs und der Vermeidung von Versiegelung, die Berticksichtigung von
Biotopverbundbelangen (z. B. Wildwechsel) sowie die gestalterische Integration des

Vorhabens in die Landschaft weitere Planerfordernisse fiir die Aufstellung des
7
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Bebauungsplans dar.

Das Planziel des Bebauungsplanes ist daher die vollflachige Ausweisung des
Plangebietes fur ,Flachen fur Anlagen, Einrichtungen und sonstige MalRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)"“. Als Zweckbestimmung wird fur
das Gebiet ,Flache fir Erneuerbare Energien - Photovoltaik-Freiflachenanlage®
festgesetzt. Darlber hinaus erfolgen weitere Festsetzungen u.a. zur Anpflanzung von
Gehdlzen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Der Gemeindeteil Losten ist iberwiegend landlich und landwirtschaftlich gepragt und
besitzt durch direkte Anbindung an die Kreisstralle HO44 und die indirekte Anbindung

uber den Weiler Erbsblhl an die Kreisstrafe HO19 eine sehr gute Infrastruktur.

Fir die weitere Entwicklung und Realisierung des Planungsvorhabens Sondergebiet
Photovoltaik — Solarpark Sonnenwerk Zell ist fir die genannten Grundstiicke die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie die im Parallelverfahren
durchzufiihrende Flachennutzungsplananderung erforderlich, um die beabsichtigte

Entwicklung stadtebaulich geordnet vollziehen zu konnen,

1.2 Rechtsgrundlage
Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir das Sondergebiet Photovoltaik — Solarpark
Sonnenwerk Zell sowie die 8. Anderung des Flichennutzungsplanes der
Marktgemeinde Zell im Fichtelgebirge erfolgt im Wesentlichen auf Grundlage der

nachstehenden Gesetze und Verordnungen in ihrer aktuellen Fassung:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

PlanzVv Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts - Planzeichenverordnung - vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
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BayBO
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BImSchG
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| S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802, 1808).

Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch
Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes
vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes
vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist.

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch
§1 Abs. 6 der Verordnung vom 04. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert

worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
225) geandert worden ist.

Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011
(GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch §1 Abs. 87 der
Verordnung vom 04. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert worden ist.

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der
bayerischen Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni
2023 (GVBI. S. 251) geandert worden ist.

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

geandert worden ist.

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom
1.01.2000 (GVBI. S. 30, BayRS 753-1-18-U), die zuletzt durch § 1 Nr.
367 der Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI. S. 286) geandert worden

ist.

Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem

Niederschlagswasser in das Grundwasser in der Fassung der
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TRENOG

BBodSchV

BayBodSchG

BayWG

BayLplG

EEG

UVPG

AGBGB

PlanSiG

Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und
Verbraucherschutz vom 17.12.2008 (AlIMBI 1/2009, S. 4).

Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser vom 17.12.2008
(AlIMBI. 2009 S. 7).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12.07.1999
(BGBI. I S. 1554), zuletzt durch Art. 5 der Verordnung vom 19.07.2021
(BGBI. | S. 2598). Neue Anderung ab 1.08.2023 zuletzt geandert durch
Art. 2 V. vom 09.07.2021 (BGBI. | S. 2598,2716)

Bayerisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes - Bayerisches Bodenschutzgesetz - vom
23.02.1999 (GVBI. S. 36), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
09.12.2020 (GVBI. S. 640).

Bayerisches Wassergesetz in der Fassung vom 25.02.2010 (GVBI. S.
66,130), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.11.2021
(GVBI. S. 608).

Bayerisches Landesplanungsgesetz in der Fassung vom 25.06.2012
(GVBI S. 254, BayRS 230-1-W), zuletzt geandert durch das Gesetz
vom 23.12.2020 (GVBI. S. 675).

Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8.Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr.

151) geandert worden ist.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch
Artikel 13 des Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

geandert worden ist.

Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs in der Fassung
vom 20.09.1982 (BayRS IV S. 571), zuletzt geandert durch § 14 des
Gesetzes vom 23.12.2022 (GVBI. S. 718).

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafer Planungs- und

Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie

10
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(Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.12.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 344) geandert worden ist.

Folgende weitere Grundlagen und Regelungen wurden bei der Bearbeitung des
Bebauungsplanes herangezogen:
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Ein Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir
Wohnen, Bau und Verkehr, 15.12.2021.

FIS FIS-Natur Online des Bayerischen Landesamts fur Umwelt.

FNP Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Marktgemeinde Zell im
Fichtelgebirge

LEP Landesentwicklungsprogramm Bayern, 01.06.2023.

LEK Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken—Ost, 2003.

RP Regionalplan Oberfranken — Ost (5), 2023.

Katasterplan Katasterplan der bayerischen Vermessungsverwaltung vom 11.07.24

Art. 141 der bayerischen Verfassung

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung
verwiesen wird, kdnnen Uber die Verwaltung der Marktgemeinde Zell im Fichtelgebirge
eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften usw. sind auch archivmaRig beim

Deutschen Patentamt hinterlegt.

1.3 Ortliche Planungen
- Flachennutzungsplan

Im Gemeindegebiet der Marktgemeinde Zell im Fichtelgebirge existiert ein wirksamer
Flachennutzungsplan. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Zell im
Fichtelgebirge, Ortsteil Losnitz, ist das Plangebiet des Bebauungsplanes sowie fur die
Anderung des Flachennutzungsplan, hauptséchlich als Flache fiir die Landwirtschaft.
Teilweise im Sliden angrenzend an das Uberplante Sondergebiet befindet sich Waldflache.
Das Vorhaben widerspricht den Darstellungen des FNP. Dieser wird im Parallelverfahren

angepasst.
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Verhaltnis zu benachbarten Bebauungsplanen:

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sondergebiet Photovoltaik — Solarpark

Sonnenwerk Zell grenzt kein weiterer Bebauungsplan an.

Die Anderung des derzeit giiltigen Flichennutzungsplanes wird im

Parallelverfahren durchgefiihrt.

1.3.1 Ubergeordnete Planungen, Raumordnung und Regionalplanung

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
MafRgeblich sind im vorliegenden Fall die Festlegungen (Ziele (Z) und Grundsatze (G)) im
Landesentwicklungskonzept (LEP) Bayern sowie deren Konkretisierung im Regionalplan
Oberfranken-Ost.

Die gegenstandliche Bauleitplanung steht insbesondere den folgenden LEP-Z und -G

nicht entgegen bzw. ist ihnen sogar forderlich:

G 1.3.1 Klimaschutz:

,0en Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch (...) die verstarkte Erschlieung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien
(...)."

Z 6.1.1 Sichere und effiziente Energieversorgung

,Die Versorgung der Bevdlkerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den im
Uberragenden o6ffentlichen Interesse liegenden und der 6ffentlichen Sicherheit dienenden
Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur sicherzustellen und hat klimaschonend zu
erfolgen. Zur Energieinfrastruktur gehéren insbesondere

Anlagen der Energieerzeugung und -umwandlung,

Energienetze sowie

Energiespeicher.”

Z 6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

,=Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu erschlieen und zu
nutzen.”

G 6.2.3 Photovoltaik:

,Freiflachen-Photovoltaikanlagen sollen vorzugsweise auf vorbelasteten Standorten

realisiert werden.”
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Zudem wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans ein Beitrag zur Erreichung des Ziels
B X 5.1 des Regionalplans Oberfranken-Ost geleistet: ,Erneuerbare Energien: Auf die
verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energiequellen soll in allen
Teilraumen der Region hingewirkt werden. Dies gilt insbesondere bei Berucksichtigung
der Umwelt- und Landschaftsvertraglichkeit fir die wirtschaftliche Nutzung von (...)

Solarenergie (...).“

Die umweltfachlichen Belange zum Vorhaben sind im Umweltbericht ndher beschrieben

und sind Bestandteil dieser Bauleitplanung.

1.3.2 Fachplanungen

- Altlasten / Bergbau:
Nichts bekannt.

- FFH-Vertraglichkeitsprufung:

Siehe Begruindungsteil: Umweltbericht

- Blendwirkung:
Eine erhebliche und stérende Blendwirkung auf allen StralRen und Bebauungen muss
untersucht werden. Ein entsprechendes Gutachten wird bei Bedarf Teil der

Bauleitplanung. Daraus resultierende Auflagen sind umzusetzen.

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung:

Siehe Begrundungsteil: saP

- Bodenschutz:

Wird im Bebauungsplan festgesetzt.

1.4 Verfahrensablauf

Nach Aufstellungsbeschluss flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die
(friihzeitige) Beteiligung der Offentlichkeit und die (friihzeitige) Beteiligung der Behérden,

sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden durchgefihrt.
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Parallel zum Bauleitplanverfahren wird die Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefihrt.

Die Voraussetzungen und wesentlichen Verfahrensdetails fir die Anwendung dieses

Verfahrens sind erfillt:

Es besteht kein Anspruch auf den VEP und kann auch nicht durch Vertrag begriindet
werden.

Der allgemeine Erforderlichkeitsgrundsatz nach § 1 Abs. 3 BauGB ist gegeben.

Der Vorhabentrager ist bereit und in der Lage, auf der Grundlage eines von ihm
vorgelegten und mit dem Markt Zell im Fichtelgebirge bereits frihzeitig abgestimmten
Plans, innerhalb einer bestimmen Frist, das versprochene Bauvorhaben nebst
ErschlieBungsanlagen zu errichten. Er muss sich hierzu in einem
Durchfihrungsvertrag verpflichten.

Neben der Bereitschaft muss der Vorhabentrager auch die Mdglichkeit zur
Durchfihrung haben. Hieriber muss sich die Gemeinde Zell Gewissheit verschaffen.
Ein bloRes Glaubhaftmachen des Vorhabentragers reicht nicht aus.

Der Vorhabentrager muss Eigentimer der Flachen oder Pachter sein oder zumindest
einen gesicherten Zugang auf das Gelande gewahrleisten kénnen. Der Nachweis ist
erforderlich.

Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf der Zustimmung des Marktes Zell im
Fichtelgebirge.

Alle Instrumente zur Sicherung der Bauleitplanung, zur Entschadigung, zur Umlegung
und fir die Erhebung des ErschlieBungsbeitrages gelten nicht. Malnahmen des
Naturschutzes im Sinne der §§ 135 bis 135¢c BauGB sind ebenfalls nicht wirksam.

Der VEP ist gemaR § 12 Abs. 3 BauGB nicht an die Festsetzungsmdglichkeiten des §
9 BauGB und nicht zwangslaufig an die BauNVO sowie die PlanZV gebunden. Dies
soll es erméglichen, eine genaue Nutzungsbeschreibung festzusetzen. Die Beurteilung
nach § 30 Abs. 2 BauGB muss gewahrleistet bleiben.

Bestandteile des VEPs sind der Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschlieffungsplan
und der Ublichen Begriindung mit Umweltbericht etc., sowie der Durchfihrungsvertrag.
Der Durchfihrungsvertrag muss der Baugenehmigungsbehérde nicht vorgelegt
werden.

Wenn der VEP nicht in der vereinbarten Frist realisiert wird, ist die Gemeinde Zell
verpflichtet sofort das Aufhebungsverfahren einzuleiten. Anspriiche kénnen nicht

geltend gemacht werden.
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Ein VEP kann grundsatzlich im Normalverfahren stattfinden. Unterschiede in der
,Gleichrangigkeit® gibt es nicht. Die Wahl des Verfahrens liegt gemaR § 12 Abs. 2 BauGB
im pflichtgemalen Ermessen der Marktgemeinde Zell im Fichtelgebirge, wenn der
Vorhabentrager einen Antrag stellt. Der Antrag auf einen VEP gemaR § 12 BauGB wurde

offiziell gestellt.

1.5 Geltungsbereich

Angaben zum Plangebiet:
Der geplante Geltungsbereich liegt etwa 300 m stidlich des Ortskernes Losten und ist nach
allen Seiten hin durch 6ffentliche Verkehrswege, westlich durch das flielkende Gewasser

.Lostenbach®“ und Wald abgegrenzt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus dem Ubersichtsplan auf der

Titelseite zu dieser Begrindung und aus der zugehérigen Planzeichnung ersichtlich.

Der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Sondergebiet

Photovoltaik — Solarpark Sonnenwerk Zell, umfasst eine Flache von rund 27,9 ha.

Die Flurstiicke sollen kinftig als Sondergebietsflache zur Erzeugung regenerativer
Energien ausgewiesen werden. Im Geltungsbereich befinden sich derzeit und auch in
Zukunft keine Gebaude. Bauliche Nebenanlagen, die flir das Betreiben der Anlage

notwendig sind (Trafostation + Speicheranlagen) sind zulassig.

Die erzeugte Energie wird per Erdverkabelung und Umspannwerk in das offentliche Netz
des regionalen Energieversorgers eingespeist. Notwendige Kabeltrassen und dessen
Genehmigungen beispielsweise durch Stralenquerungen sind nicht Teil des
Bauleitplanverfahrens und werden durch den Vorhabentrager direkt mit der zustandigen

Stelle abgestimmt.

1.6 Informelle Planungen

Nichts bekannt
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1.7 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaR § 8 Absatz (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Fur das Plangebiet liegt ein rechtkraftiger Flachennutzungsplan vor.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefiinrt.

1.8 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die Eingriffs- und Ausgleichsregelung ist gemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan anzuwenden. Die Bilanzierung ist ein separater Teil
dieser Begrindung, als Fachgutachten enthalten. Zur Herstellung und Umsetzung der
MaRnahmen sind die Pflege- und MaRnahmenhinweise der Eingriffsbilanzierung sowie die
allgemeinen fachlichen Vorgaben und Hinweise einschlagiger Literatur zu beachten
(Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Praxis-Leitfaden flur die Okologische
Gestaltung von PV-Freiflachenanlagen, Hinweise des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr vom 10.12.2021, BayKompV  -Arbeitshilfe

Produktionsintegrierte Kompensationsmal3nahmen).

1.9 Umweltpriifung / Umweltbericht

Eine Umweltprifung gemal® § 2 Abs. 4 BauGB ist durchzufihren. Ein Umweltbericht
gemal § 2a BauGB ist zu erstellen und ist gemaf § 2a S. 3 BauGB ein gesonderter Teil

des Erlauterungsberichtes. Ein Monitoring gemaf § 4c BauGB ist ggf. anzuwenden.

1.10 Umweltvertraglichkeitsprufung

Gemall dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist fur ein
Stadtebauprojekt flir sonstige bauliche Anlagen, flir welches ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit einer zuldssigen Grundflache von mehr als 10 ha aufgestellt wird,
eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren.

Vorhaben mit potenziell erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt sind in der Anlage 1
zum UVPG aufgefuhrt. Photovoltaikanlagen sind nicht gesondert in der Anlage 1
aufgeflhrt. Solarparks gelten demnach als Stadtebauprojekte fir die Errichtung sonstiger
baulicher Anlagen, fiur die im bisherigen Aufdenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein
Vorhaben- und ErschlieSungsplan aufgestellt wird.

Gemal der Ziffer 18.7.2 der Anlage ist bei zuldssigen Grundflachen von 20.000 bis
100.000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls hinsichtlich der
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Umweltauswirkungen vorzunehmen.

Bei einem Neuvorhaben, das in Anlage 1 Spalte 2 zum UVPG mit dem Buchstaben "A"
gekennzeichnet ist, fuhrt die zustdndige Behdrde eine allgemeine Vorprifung zur
Feststellung der UVP-Pflicht durch. Die allgemeine Vorprifung wird als tberschlagige
Prafung unter Beruicksichtigung der in Anlage 3 aufgefihrten Kriterien durchgefihrt.

Die UVP-Pflicht besteht nur dann, wenn das Neuvorhaben nach Einschatzung der
zustandigen Behorde erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach §
25 Absatz 2 bei der Zulassungsentscheidung zu berucksichtigen waren.

Gemaly Rundschreiben des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und
Verkehr in Abstimmung mit den Bayerischen Staatsministerien flr Wissenschaft und
Kunst, fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, fir Umwelt und Verbraucherschutz
sowie fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten mit Stand 10.12.2021 wird zur
Vorprufungspflicht folgendes erlautert:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist auch bei PV-Freiflachenanlagen eine
Umweltprifung durchzufiihren. Werden Bebauungsplane aufgestellt, geandert oder
erganzt, so wird die Umweltvertraglichkeitspriifung einschlieRlich der Vorprifung im
Aufstellungsverfahren grundsatzlich als Umweltpriifung sowie die Uberwachung nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt (§ 50 Abs. 1 Satz 1 UVPG). Eine weitere
Umweltvertraglichkeitsprifung im Rahmen der Genehmigung der eigentlichen Malinahme
kann unterbleiben, soweit der Gegenstand schon im Rahmen der Umweltprifung auf der
Ebene des Bauleitplanungsverfahrens abgedeckt wurde; § 50 Abs. 3 UVPG ist somit nach
der Rechtsprechung anwendbar.

Da PV-Freiflaichenanlagen in der Regel im Rahmen von qualifizieten oder
vorhabenbezogenen B-Planen nach § 30 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB realisiert werden,
durfte die Umweltprifung auf der Ebene der Bauleitplanung die einschlagigen Belange

zumeist bereits erfassen.

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt es sich um eine
Zulassungsentscheidung nach § 2 VI Nr. 3 UVPG iVm Nr. 18.7.1 der Anlage 1 zum UVPG,
weil er die Zulassigkeit eines Stadtebauprojekts im Auflenbereich mit einer zulassigen
Grundflache von mehr als 100.000 m? begriindet. MafRgeblich ist insofern nicht blo3 die
Grundflache, die die Fundamente in Anspruch nehmen duirfen, sondern die gesamte
Flache, die von Photovoltaikanlagen Uberdeckt werden darf, hier also GRZ x
Sondergebietsflache in m?, zzgl. der Verkehrsflachen. Dies folgt daraus, dass Nr. 18.7 der
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Anlage 1 zum UVPG auf § 19 Il BauNVO Bezug nimmt. Danach handelt es sich bei der
zulassigen Grundflache um den ausgehend von der Grundflachenzahl zu errechnenden
Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf. Der Begriff
der Uberdeckung setzt nicht voraus, dass alle in Betracht kommenden Teile der baulichen
Anlage eine unmittelbare Verbindung mit Grund und Boden haben mussen. Auch in den
Luftraum hineinragende Teile kdnnen die Grundsticksflache iSv § 19 [I BauNVO
uberdecken. Vor diesem Hintergrund sind die von Photovoltaikanlagen uUberdeckten
Flachen bei der Bestimmung der Uberdeckten Grundflache mitzurechnen (vgl. zuletzt OVG
Lineburg NVwZ 2024, S. 1688).

Deshalb ist das hier in Bezug genommene "vereinfachte Verfahren" nach § 13 BauGB
unzulassig (§ 13 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB).

Da der Umweltbericht folglich qualitativ die Anforderungen einer UVP erflllen muss, sind
auch die hierfur erforderlichen Erhebungen durchzufiihren. Mindestens wird die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zu fordern sein. Des
Weiteren ist die Art und Weise der Sicherstellung der artenschutzrechtlichen
Voraussetzungen und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (etwa die vorgesehene
Flachenpflege) durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im Plan selbst
umzusetzen, nicht nur durch Absichtserklarungen in der Begriindung. Ein entsprechender

Umweltbericht ist als Bestandteil dieser Bauleitplanung anzufertigen.

1.11 Stadtebauliche Situation

VerkehrsmaRig erschlossen wird das Sondergebiet Uber bestehende offentliche Feld/
Wirtschafts- und Waldwege. Ein Anschluss an die kommunale Versorgung mit Wasser,
Telekom, Abfall usw. ist nicht vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im AuRenbereich, im Anschluss an den Ortsteil
Loésten. Eine Einsehbarkeit ist durch die Hanglage nur in begrenztem Umfang gegeben.
Eine landschaftsvertragliche Eingrinung erfolgt zudem durch entsprechende
Festsetzungen im Planteil.

Zugleich wird das Gebiet durch keine uberértlichen Wegeverbindungen durchschnitten
oder tangiert, die einer erhdhte Sichtbarkeit begriinden wiirden. Bei den Uberplanten

Flachen handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Ziel jeder Planung muss es sein, die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes soweit als
moglich zu vermeiden oder zumindest zu minimieren. Bauleitplane sind gemaR § 1 Abs. 4
BauGB den Zielen der Raumordnung zwingend anzupassen, wohingegen die Grundsatze
der Raumordnung in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen sind (Art. 3
Abs. 1 Satz 1 Bayerisches Landesplanungsgesetz — BayLplG).

Von Bedeutung fir die Standortwahl sind im Wesentlichen die folgenden Grundsatze des
Bayerischen Landesentwicklungsprogramms (LEP 2023):
Photovoltaik-Freiflachenanlagen sollen mdéglichst auf vorbelasteten Standorten realisiert
werden (LEP (G) 6.2.3). Das LEP erwahnt hier in der Begrindung ausdricklich
Verkehrswege, Energieleitungen oder Konversionsstandorte, jeweils mit dem Ziel,
ungestorte Landschaftsteile zu schitzen.

Die Forderung einer Siedlungsanbindung besteht mit dem aktuellen LEP nicht mehr. Fir
die raumvertragliche Einbindung der Anlagen konnen in den Regionalplanen nunmehr
Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir die Errichtung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen
festgelegt werden (LEP (G) 6.2.3). Der Regionale Planungsverband hat von diesem
Instrument bislang keinen Gebrauch gemacht.

Dem Grundsatz der Freihaltung schutzwirdiger Taler und landschaftspragender
Gelandericken wird mit der vorliegenden Planung nachgekommen.

Bei dem gewahlten Standort handelt es sich nicht um einen durch Infrastrukturlinien oder
Vorbelastung gepragten Standort. Allerdings ist das Vorhaben zumindest optisch an
bestehende Siedlungsflachen angebunden. Wie bereits ausgefiihrt, besteht die Forderung
nach Siedlungsanbindung nicht mehr.

In der Praxis erwies sich die Pflicht zur Siedlungsanbindung in manchen Fallen als
Hindernis fir eine gute Einbindung einer Anlage in die Landschaft, weil abgelegenere,
kaum einsehbare Standorte ohne Siedlungsanbindung aus Grinden des
Landschaftsschutzes zu bevorzugen waren.

Die Kriterien der vorrangig fir die Errichtung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen
geeigneten Standorte werden zumindest teilweise erfullt:

Das Vorhaben steht nicht im rdumlichen Zusammenhang mit gréf3eren Gewerbegebieten.

Die Flachen sind nicht im Altlastenkataster enthalten.

Letztlich kann auch festgestellt werden, auch wenn dies im Ermessen des Einzelnen
steht, dass es sich um eine Ackerflache ohne besondere landschaftliche Eigenart

handelt.
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Amtliche Biotope befinden sich innerhalb des Plangebietes, bleiben in lhrer Art jedoch

erhalten und werden von der Bebauung ausgespart.

Im noérdlichen Bereich des Uberplanten Sondergebiete befinden sich zwei

Biotopteilflichen mit der Uberschrift , Borstgrasrasen siidwestlich Ldsten
(Biotopteilflichen Nr. 5836-1079-000) und der Uberschrift ,NaRwiesen siidwestlich
Losten“ (Biotopteilflachen Nr. 5836-0118-003). Am sudlichen Geltungsbereich des
Sondergebietes befindet sich drei weitere Biotopteilfldche mit den Uberschriften
.Nalwiese sudwestlich Losten“ (Biotopteilflachen Nr. 5836-1046-000), ,Feuchte
Brachflachen suidlich Losten® (Biotopteilflachen Nr. 5836-0117-001) und ,Feuchte

Brachflachen sudlich Losten® (Biotopteilflachen Nr. 5836-0117-002).

Die Biotopteilflichen mit der Uberschrift ,NaRwiesen siidwestlich L&sten®
(Biotopteilflachen Nr. 5836-0118-001) und der Uberschrift ,Feuchte Brachflachen
sudlich Lésten® (Biotopteilflachen Nr. 5836-0117-003) wurden nach Ricksprache mit

der zustandigen Fachbehorde als Biotopkartierung herausgenommen.

Kein Standort, bei denen die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

bei der Abwagung besonders zu berlcksichtigen sind, trifft auf die vorliegende Planung

zu. Eine eingeschrankte Ausnahme bildet die Hanglage, die jedoch hinsichtlich der

Kulturhistorie nicht relevant und die Sondergebietsnutzung nur eine voriibergehende

Zwischennutzung bedeutet. Gelandeveranderungen finden nicht statt.

Die Beeintrachtigung der Landschaft wird durch die topographische Situation des

Gebietes abgemildert. Eine Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht

statt. Naturraumtypische Besonderheiten werden auf Grund des relativ geringen

Umfangs des Vorhabens nicht beeintrachtigt.

Das sudlich entfernt gelegene Landschaftsschutzgebiet ,Fichtelgebirge® wird von der

Planung nicht tangiert und nicht beeintrachtigt.

Zusammengefasst ist festzustellen, dass der gewahlte Standort der Photovoltaikanlage
innerhalb des im Regionalplan Oberfranken-Ost (RP 5) RP 5 B | 2.2.1 hier den

Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht

zukommen muss.

Zweifelsfrei gibt es weitere Standorte im Gemeindegebiet, auf die dieses zutrifft, doch

nicht dberall sind die Grundstickseigentimer willens, ihre Grundsticke fir

Photovoltaik-Freiflachenanlagen zu veraulRern oder zu verpachten.
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1.12 Anlass

Anlass des Verfahrens ist die Anfrage des Vorhabentragers. Inhalt der Anfrage war die
Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage auf den zuvor bezeichneten Flachen,
die durch die Firma Sonnenwerk Zell GmbH & Co. KG betrieben werden soll. Der
generierte Strom soll ins offentliche Netz eingespeist werden.

Die Leistung der Anlage betragt je nach genehmigter GroRe ca. 30000 kWp bei einer
Gesamtflache des Sondergebietes von ca. 21,5 ha. Die Einspeisung soll mittels
Erdverkabelung und Ubergabestation in das Umspannwerk des regionalen
Energieversorgers und somit in das o6ffentliche Netz erfolgen. Die entsprechenden
Abstimmungen hierzu sind nicht Teil dieses Bauleitverfahrens und werden direkt
zwischen Energieversorger und Vorhabentrager geklart. Falls fir den Anschluss an das
regionale Stromnetz die Nutzung eines Kreisstrallengrundstiickes erforderlich ist, ist
vorher mit der StralRenbauverwaltung der Gemeinde Zell im Fichtelgebirge ein

entsprechender Nutzungsvertrag abzuschlief3en.

Das Vorhaben befindet sich vollstandig im Aufenbereich. Es ist entsprechend aktuell
geman § 35 BauGB zu bewerten. Da es sich um kein privilegiertes Vorhaben nach § 35
Abs. 1 BauGB handelt und eine Genehmigung als sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs.
2 BauGB auf Grund des Widerspruchs zum FNP nicht moglich ist, ware eine

Baugenehmigung nicht zulassig. Ein Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB besteht.

1.13 Planungsziele

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Sondergebiet
Photovoltaik — Solarpark Sonnenwerk Zell wird das Ziel der Etablierung einer
stadtebaulich geordneten Zwischennutzung der bestehenden landwirtschaftlichen
Flache verfolgt. Insbesondere gelten fiir den Plangeber folgende Ziele:
- Etablierung einer stadtebaulich geordneten Zwischen- und Ubergangsnutzung,
- planungsrechtliche Sicherung der Nutzung als PV-Anlage,
- Sicherung von MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft,
- geordnete Zuflhrung der Flachen zu lhrer Folgenutzung als Flachen fur
Photovoltaik gemaR Auflagen durch die Naturschutzbehérde. Der Standort des

Solarparks wird zum Schutz der baulichen Anlagen eingezaunt.
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- Aus landschaftsasthetischen Griinden wird die Zaunhohe 2,50 Metern nicht

Ubersteigen. Der Zaun ist in durchlassiger Bauweise (Maschenweite max.

40x40mm) zu errichten, um Kleintieren eine Querung des eingezaunten

Bebauungsplangebietes zu  ermdglichen. Eine  Einzaunung

Ausgleichsflachen ist nicht gestattet.

- In den Einfahrtsbereichen erhalt der Zaun ein doppelfliigeliges, abschlie3bares

Tor, mit einer Durchfahrtsbreite von etwa 6,00 Metern. Der Zaun wird innerhalb

der im Bebauungsplan eingetragenen Sonderbauflache errichtet.

Einzaunung der Ausgleichsflachen ist nicht gestattet.

1.14 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die im Parallelverfahren erfolgende Anderung des Flachennutzungsplanes der
Marktgemeinde Zell im Fichtelgebirge nach § 6 Abs. 1 BauGB erfordert die

Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehoérde. Durch den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan mit integrietem Vorhaben- und Erschliefungsplan flr

Sondergebiet Photovoltaik — Solarpark Sonnenwerk Zell gemaR § 12 BauGB wird die

Zulassigkeitsvoraussetzung fur die ErschlieBung und Errichtung von Freiflachen-

Photovoltaikanlagen geschaffen. Der FNP wird am Parallelverfahren angepasst.
Festsetzungen:

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

Es wird ein sonstiges Sondergebiet gemalt § 11 BauNVO festgesetzt, mit
Zweckbestimmung gemal § 11 Abs. 2 BauNVO als Sondergebiet Solar (SO

Solar) fir die Nutzung erneuerbarer Energien.

- Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Als Mal der baulichen Nutzung werden aus stadtebaulichen Griinden sowohl

die maximal zulassige Modulflache als auch die maximale H6he der baulichen

Anlagen bezogen auf Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in Anlehnung an die Orientierungswerte gem.
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir sonstige Sondergebiete mit 0,8 festgesetzt. Bei
Gebauden und sonstigen Nebenanlagen entspricht die Grund-flache der
Definition nach § 19 Abs. 2 BauNVO. Da diese Festlegung aber auf

Photovoltaikanlagen nicht anwendbar ist, da diese i. d. R. nur punktuell mit dem
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Erdboden verbunden sind, wird im Bebauungsplan definiert, dass die
Grundflache von Photovoltaikmodulen ihren senkrechten Projektionsflachen

entspricht:

- Héhenentwicklung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Die Hohe dieser baulichen Anlagen werden mit der Festsetzung von Mo-
duloberkanten (OK) auf 5,00 m und Gebaudeoberkanten (GOK) auf 5,00 m
begrenzt. Diese HbOhen gewdahrleisten zum einen eine stadtebaulich und
landschaftlich vertragliche Einfigung des Vorhabens in die Umgebung. Zum
anderen ermdglichen diese Werte eine effiziente Ausnutzung des gegebenen

Solarpotenzials.

- Bauweise, Uberbaubare und nicht (berbaubare Grundstiicksflache sowie
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):

Der sparsame Umgang mit Versiegelung sowie mit Verbrauch von Flache und
Boden entspricht den aktuellen Grundsatzen der Bauleitplanung, insbesondere
im Sinne des § 1 Abs. 5 und 6 und § 1a BauGB.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baufenster, umschlossen

durch Baugrenzen, gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
- Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB):
- Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB):

Hier im vorliegenden Fall beispielweise die zeichnerisch festgesetzte Flache der
Flurnummern 699 + 775/1 + 776/1, welche die bauplanungsrechtliche
Méoglichkeit zur Errichtung eines Umspannwerkes oder eines Gro3speichers

vorsieht.
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- Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB):

- Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen oder die Gewinnung von
Bodenschatzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB):

- Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1a BauGB):

- Pflanzgebot (§ 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB):

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind in der Planzeichnung des Vorhaben- und

ErschlieRungsplanes festgesetzt.
- Hohenbezugspunkt (§9 Abs. 3 BauGB):

- Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auliere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB):

- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7
BauGB

Hinweis:

Grundsatzlich sind keine Gebaude zulassig. Ausgenommen hiervon sind Gebaude
zur vorubergehenden Unterbringung von Tieren als freistehende Gebaude ohne
Feuerungsanlagen, die einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb oder einem
Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung im Sinn der § 35 Abs. 1 Nr. 1 und 2, § 201
BauGB dienen, nur eingeschossig und nicht unterkellert sind, héchstens 100 m2
Brutto-Grundflache und héchstens 140 m2 iberdachte Flache haben. Pro Sonder-

gebietsflache ist maximal ein solches Gebaude zulassig.
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1.15 Flachenbilanz

Geltungsbereich: 278.806,40 m?
GRZ 0,8

Sondergebietsflache: 220.564,57 m?
A/E-Flachen: 19.139,63 m?
Private Grinflachen: 411,31 m?
Landwirtschaftliche Bestandsflachen: 2.650,73 m?
Verkehrsflachen: 4.880,37 m?
Flachen fur Elektrizitatsversorgung 10.716,83 m?
Biotopflachen Bestand 20.442,96 m?

1.16 Belange, die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen

sind
A) Entwasserung

Durch den Betrieb der Photovoltaik-Anlage fallt kein hausliches oder anderes
gewerbliches Schmutzwasser an. Der Bau von Entwasserungseinrichtungen ist in
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt zugelassen. Grundséatzlich werden die
Flachen aber nicht versiegelt und Niederschlagswasser kann wie bisher auf dem
Grundstuck versickern. Sofern ein erhdhter Niederschlagswasserabfluss festzustellen
ist, ist das Gelande so zu modellieren, dass ein oberflachiges AbflieRen des
Niederschlagswassers vermieden und die Mdoglichkeit zur flachigen Versickerung
geschaffen wird. In diesem Zusammenhang sind Mulden bzw. Kiespackungen unter den
Tropfkanten der Modulreihen oder auch bauliche Einrichtungen wie beispielsweise
Regenwasser-Ruckhaltebecken oder ahnliches denkbar. Zur Dachentwasserung der
Betriebsgebdude wird auf die Grenzen des erlaubnisfreien Gemeingebrauchs
hingewiesen (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser
in das Grundwasser). Sollten im Zuge der Durchfihrung vorhandene Wegseitengraben
gekreuzt werden, sind diese von Ablagerungen freizuhalten und nach Mdglichkeit zu

Uberbricken.

Sofern dies nicht mdglich ist und stattdessen eine Verrohrung oder ahnliche bauliche
Mafnahmen vorgesehen werden muss, ist diese zur Sicherstellung eines schadlosen

Wasserabflusses mit der zustandigen Behdérde abzustimmen.

Werden Transformatoren aufgestellt, deren Isolierung und Kihlung mit
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wassergefahrdenden Stoffen erfolgt, sind dies Anlagen im Sinne des § 62
Wasserhaushaltsgesetz. Die Anforderungen nach der Verordnung Uber Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sind eigenverantwortlich einzuhalten. Der

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist nach § 40 AwSV anzeigepflichtig.
Hydrologie:

FlieRende oder stehende Gewasser werden von dem Vorhaben nur tangiert, jedoch
nicht beeintrachtigt.  Entlang des westlich des Geltungsbereich verlaufenden
Lostenbaches ist zur Gewasserunterhaltung und -entwicklung ein Uferstreifen von min.

5-10m von der Bebauung freizuhalten.
Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Uber den Grundwasserstand liegen keine Angaben vor.
Wasserschutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Ist wahrend der Baumalnahme eine Bauwasserhaltung erforderlich, ist beim
zustandigen Landratsamt eine Erlaubnis zu beantragen. Lagerungen von
wassergefahrdenden Stoffen sind Uber das Formblatt ,Anzeige der Lagerung
wassergefahrdender Stoffe” anzuzeigen. Die genauen Grundwasserstande im
Planungsbereich sind nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass aus Grinden
des allgemeinen Grundwasserschutzes verzinkte Rammprofile oder Erdschraubanker
nur eingebracht werden durfen, wenn die Eindringtiefe oberhalb des héchsten
Grundwasserstandes liegt. Im Bereich von Grundwasser sind korrosionsfestere
Beschichtungen zu wahlen. Der Grundwasserstand ist daher vorher zu ermitteln und die

Materialwahl an der Erfillung dieser Forderung anzupassen.

Biotopkartierte Bereiche sind vom Vorhaben betroffen.

B) Versorgung mit Wasser/Strom/Telefon/Internet

Die Kommune Zell im Fichtelgebirge schuldet keine ausreichende
Léschwasserdeckung. Es ist alleinige Aufgabe des Vorhabentragers den Brandschutz
sicherzustellen, etwaige Bevorratung abzustimmen und zu gewahrleisten. Es stehen im
Umkreis von etwa finf Kilometern die freiwilligen Feuerwehren Zell, Friedmannsdorf,
Kleinlosnitz, Grossenau, Walpenreuth und Minchberg zur Verfigung. Im Brandfall
werden Uber die Leitstelle die Wehren alarmiert, die Uber die notwendige Ausstattung

verfugen.
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Die Zufahrt zum Geltungsbereich ist Uber bestehende 6ffentliche Wege und Stral3en
gesichert. Innerhalb der Anlage werden aufgeschotterte Wege herstellt, die
ausschlieBlich zu Wartungs- und Unterhaltszwecken genutzt werden und nach
Beendigung der Anlagennutzung wieder zurlickgebaut werden koénnen. Der
Vorhabentrager hat sicherzustellen, dass die Zufahrten fir Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge ausreichend sind und einschldgigen technischen Regeln
entsprechen. Es sind geeignete Offnungsmdéglichkeiten in der Einzdunung bzw.

Umfriedung vorzusehen und mit der zustadndigen Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Eine ortliche Einweisung und Erkundung der Anlage zusammen mit dem Kreisbrandrat

und der 6rtlichen Feuerwehr hat vor Inbetriebnahme der Anlage zu erfolgen.

Fir die Anlage ist im Zuge des Bauleitplanverfahrens bei Bedarf ein Feuerwehrplan zu
erstellen; vor Inbetriebnahme der Anlage muss eine Einweisung der ortlichen und der
zustandigen Stutzpunktfeuerwehr stattfinden. Im Feuerwehrplan sind die unter anderem

die Festlegungen bezuglich der Aufstellflachen fir die Feuerwehr zu verankern.

Photovoltaik-Anlagen sind Anlagen, die Licht in elektrische Spannung umwandeln. Die
dabei entstehende Gleichspannung wird von Wechselrichtern in Wechselspannung

umgewandelt und in das Stromversorgungsnetz eingespeist.

Selbst bei schwachen Lichtquellen (Stralenbeleuchtung etc.) kann bereits eine
gefahrlich hohe Spannung anliegen. Die Spannung liegt sofort an und kann bis zu
1.000 V Gleichspannung betragen. Die Spannungserzeugung wird erst gestoppt, wenn
die Lichtquelle nicht mehr vorhanden ist. Seit kurzem gibt es eine gultige Norm fir die
Errichtung von Photovoltaik-Anlagen mit der Forderung nach einer Gleichspannungs-
Freischaltstelle vor dem Wechselrichter. Aber es gibt gegenwartig noch keine
Verpflichtung nach weiteren Trennstellen oder einem Gleichspannungs-Notausschalter

um Spannungsfreiheit bereits an den Photovoltaik-Modulen zu erreichen.

Daher ist bei Schadensfallen an einer Photovoltaik-Anlage die Gefahr eines elektrischen
Schlags bei Beriihrung der Gleichspannungsseite gegeben, solange Licht auf die
Module fallt. Bis zur Gleichspannungs-Freischaltstelle steht die Photovoltaik-Anlage bei
Lichteinfall stdndig unter elektrischer Spannung. Daher kann bei einem Brand in der
Anlage selbst, nicht mit Wasser geléscht werden. Im Brandfall hat die Feuerwehr in
erster Linie die Aufgabe, ein Ausbreiten des Brandes auf benachbarte Grundstiicke zu
verhindern. Ein kontrolliertes Abbrennen der Anlage ist einer Gefahrdung von

Menschenleben in jedem Falle vorzuziehen.
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Das Planungsgebiet soll an das Stromnetz des ortlichen Energieversorgers
angeschlossen werden. Die Leistung der Anlage betragt je nach genehmigter Grof3e ca.
30000 kWp.

Die entsprechenden Abstimmungen und rechtlichen Verfahren hierzu sind nicht Teil
dieses Bauleitverfahrens und werden direkt zwischen Energieversorger und
Vorhabentrager geklart.

Sollte eine Kreis- oder Staatsstrale von der Kabeltrasse betroffen sein, ist deren
Verlegung separat bei der zustdndigen Stelle zu beantragen. Die stralenrechtliche
Genehmigung hat der Vorhabentrager eigenverantwortlich einzuholen.

Ein Anschluss an das gemeindliche Trinkwassernetz ist nicht vorgesehen.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder ahnlichen
Telekommunikationsunternehmen wird vom Vorhabentrager ggfs. eigenverantwortlich

organisiert.

C) Mullentsorgung

Ein Anschluss an die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung der Marktgemeinde Zell

i. Fichtelgebirge ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen.

D) Bodenordnung

Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich. Bodenschutzmalnahmen werden

im zeichnerischen Teil der Bauleitplanung festgesetzt.

E) Belange des Denkmalschutzes und der Baukultur

Die Sichtbeziehungen zu mdglichen Freiflachen—Photovoltaikanlagen wurden im
Vorfeld betrachtet und analysiert. Durch seine Lage auf abfallenden Gelande sowie die
vorhandene und vorgesehene Eingriinung des Vorhabens sind die Auswirkungen auf

das Orts- und Landschaftsbild im Wesentlichen auf den Vorhabensbereich beschrankt.

Durch die geplante Bebauung als Solarpark wird der Landschaftsraum mit sichtoffenen

Ackerlagen durch ein technisches Bauwerk deutlich Uberpragt und verandert.

Alle im Gebiet vorhandenen Geholzstrukturen bleiben dauerhaft erhalten und werden in

das geplante MalRnahmenkonzept integriert. Hinzu kommt entlang der Stralen, der
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ErschlieRungswege sowie im Bereich von Randflachen eine Begrinung durch
Gehdlzbestande, die der Landschaftlichen Einbindung wie der Strukturanreicherung der

Landschaft durch extensive Biotop- und Nutzungstypen dient.

Durch diese festgesetzten Ma3nahmen zur Begriinung kénnen die geplanten Anlagen
insgesamt landschaftsgerecht in die umliegenden sichtoffenen Ackerlagen eingebunden

werden.

Visuelle Fernwirkungen sind aufgrund der Lage der Anlage der umgebenden

Waldflachen und Wohn- bzw. Gewerbebebauung ausgeschlossen.
Die Belange des Denkmalschutzes werden beriicksichtigt.

Im Bereich der Planung sind archdologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt.
Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder
unbeweglicher Bodendenkmaler zu rechnen. Im bayerischen Denkmalschutzgesetz

finden sich dazu folgende Aussagen:

o] Art. 8 Abs.1 bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG): Wer
Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie

der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so

wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

o Art. 8 Abs. 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.

F) Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

1. Blendwirkung

Photovoltaik-Anlagen konnen unter bestimmten Bedingungen zu Blendwirkungen in
ihrer Nachbarschaft durch Reflexionen des einfallenden Sonnenlichts an den

Oberflachen der Solarmodule fihren.
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Die daflir grundlegenden Voraussetzungen sind ein streifender Lichteinfall auf die
Module bei tiefem Sonnenstand, fest montierte Solarmodule, Immissionsorte im
Nahbereich und Immissionsorte im mdglichen Einwirkungsbereich fir Reflexionen.

Diese Bedingungen gelten kumulativ.

Von einer erheblichen Belastigung durch Lichtimmissionen und damit von schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist
auszugehen, wenn die tagliche Immissionsdauer Uber 30 Minuten oder die jahrliche

Immissionsdauer tber 30 Stunden liegt.

Die Immissionsdauer ist fur jeden Immissionsort individuell zu ermitteln. Streifender
Lichteinfall auf die Module: Die Bedingung ,streifender Lichteinfall auf die Module® durch
einen tiefen Sonnenstand ist aus astronomischen Grinden immer erfullt (in den

Wintermonaten sowie in den Morgen- und Abendstunden).

Montageart der Module: Im vorliegenden Fall wird die Anlage mit fest montierten
Modulen ausgestattet, welche mittels Rammfundamentierung im Boden verankert

werden.

Schematische Darstellung der Modultische:

OK GELANDE

A St

Immissionsorte im Nahbereich: Die Entfernung zu den nachstgelegenen Gebauden von
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denen die Anlage eingesehen werden kann, betragt circa 200 Meter, am ndrdlichen

Rand des Sondergebietes, die Wohnbebauung des Ortsteiles Losten.

Immissionsorte im Einwirkungsbereich fiur Reflexionen: Als Immissionsort in diesem
Sinne gelten Fenster zu Wohn- und Schlafrdumen sowie Balkone und Terrassen jeweils

mit Sichtverbindung zur Photovoltaik-Anlage.

In Ausnahmefallen sind bei sehr geringen Neigungswinkeln der Module Reflexionen
auch in andere Richtungen moglich. Dies ist dann zu beachten, wenn sich dort in Bezug

auf die Photovoltaikanlage héher gelegene Immissionsorte befinden.

Entsprechend der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind die
Solarmodule in ihrer Oberflache und Ausrichtung so zu gestalten, dass keine dauerhafte
Blendwirkung an bestehender Wohnbebauung hervorgerufen wird. Kurzzeitige
Reflexblendungen sind jedoch mdéglich. Gerade im Nahbereich der Bebauung sind

solche Blendungen nicht auszuschlief3en.

Mittels Blendungsgutachten muss bei Bedarf im Verfahren jedoch untersucht werden,
mit welchen Blendungen im Nah- und Fernbereich zu rechnen ist. Daraus resultierende
eventuelle Auflagen und Bedingungen zum Blendschutz werden Bestandteil der
Bauleitplanung und sind umzusetzen. Eine erhebliche und stérende Blendwirkung auf
allen Stralken und Wegen sowie angrenzenden Bebauungen muss ausgeschlossen

werden.

2. Auswirkungen aus landwirtschaftlicher Nutzung

Durch das Vorhaben werden bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen uberplant. Fir
die Dauer des Bestehens der Photovoltaik—Freiflachenanlagen ist eine extensive
Beweidung der Flachen vorgesehen. Auch wenn eine Bewirtschaftung nur in einem
sehr eingeschrankten Mall mdglich ist, ist dennoch ein Rickbau der
Photovoltaikanlagen rickstandslos mdglich, sodass diese zukiinftig wieder einer

landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt werden kénnen.

Far die Dauer des Bestehens der Photovoltaik—Freiflachenanlagen ist eine Nutzung als
Ackerflache nicht mehr moglich. Es ist als zusatzlich Nutzung neben der
Energiegewinnung ist eine Mahd alternativ die extensive Beweidung der Flachen
vorgesehen. Eine Bewirtschaftung ist demnach nur in einem sehr eingeschrankten
Mall moglich. Nach Ruckbau der Photovoltaikanlagen kénnen die Flachen wieder

vollumfanglich der landwirtschaftlichen Nutzung zugefihrt werden.
31



Markt Zell im Fichtelgebirge IBW GmbH & Co. KG
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir das
Sondergebiet Photovoltaik — SOLARPARK SONNENWERK ZELL Entwurf

Staub- und Ammoniakemissionen jeglicher Art, die bei der Bewirtschaftung der

land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen nach der ,guten fachlichen Praxis®

hervorgerufen werden, sind von den Betreibern der Photovoltaik-Anlage und deren

Rechtsnachfolger hinzunehmen. Gleiches gilt sinngemal fir Steinschlag, der auch

beim ordnungsgemafen Einsatz der Gerate nicht ausgeschlossen werden kann.

Hierflr werden entsprechende privatrechtliche Regelungen getroffen.

Fir die Besitzer der angrenzenden Waldflachen ergeben sich durch die am Waldrand

gelegene Bebauung:

- Bewirtschaftungserschwernisse, u. a. in Form von erhdhten

Sicherheitsaufwendungen bei grenznahen Baumfallungen,
- ein hoheres Haftungsrisiko bei etwaigen Sachschaden.

Folgende Hinweise sind zu angrenzenden Walflachen zu beachten:

1. Sollten Ausgleichs- und Vermeidungsmafinahmen Waldflachen tangieren, sind

diese im Vorfeld mit dem AELF Bayreuth-Minchberg und den angrenzenden Besitzern

abzustimmen.

2. Bei einer moglichen Umfriedung der PV-Anlagen durch Hecken ist dem AELF

Bayreuth-Munchberg eine Planung auszuhandigen (Aufbau der Hecke, Pflanzgut- und

Sorten, Herkunft, Pflanzverbande etc.)

3. Die Waldrander sind aufgrund der Exposition und dem damit einhergehenden

Sturmschutz nach Art. 10 Abs. 2 BayWaldG zwingend zu erhalten. Andernfalls handelt

es sich hier um eine Rodung im Schutzwald nach Art. 9 Abs. 4 Nr. 1 BayWaldG, welche

zu versagen ist.

4. Bei der Anlage von Totholzhaufen muss der Waldschutz gewahrleistet sein.

Totholzhaufen aus Nadelholzern dirfen nur aus entrindeten Stammen, Stammteilen,

Giebel oder Astmaterial bestehen, um eine Verbreitung der Nadelholzborkenkafern zu

verhindern.

3. Elektrische und magnetische Felder

Gemal dem Leitfaden zur Beruicksichtigung von Umweltbelangen bei der Planung von
PV-Freiflachenanlagen der ARGE Monitoring PV-Anlagen vom 28. November 2007

haben die bei der Stromgewinnung und -umformung (Wechselrichtung u.
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Spannungstransformation)  auftretenden  niederfrequenten  elektrischen

magnetischen Felder ihre hdchste Intensitat (Feldstarke bzw. Flussdichte) unmittelbar

im Bereich ihrer Entstehung. Sie nimmt dann mit dem Abstand von der Quelle rasch

ab. Erfahrungsgemal sind bei den hier vorliegenden Abstandsverhaltnissen keine

unzulassigen Beeintrachtigungen der benachbarten Wohnbebauung zu erwarten.

4. Landschafts- und Naturschutz

Hier: Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima

und das Wirkungsgefliige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die

biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB):

Das Vorhaben bildet einen grundsatzlichen Eingriff in das naturliche Wirkgefiige und

kann eine potentielle Barrierewirkung entfalten. Durch griinordnerische MalRnahmen,

insbesondere durch Anlage von Eingrinungsstreifen um das Vorhabengebiet, soll

diese Wirkung vermindert werden.

Geschitzte Natur- und Landschaftsbestandteile sowie gefahrdete Tierarten sind nach

aktueller Kenntnis auf dem Vorhabengebiet nicht vorhanden. Sollten dennoch spezielle

Tierarten durch beispielsweise eine artenschutzrechtliche Untersuchung

Planungsgebiet vorgefunden wurden, so sind entsprechende Malnahmen zum

Umgang mit diesen Tierarten mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Eingriffe in naturschutzrechtliche Schutzgebiete, gesetzlich geschitzte oder amtlich

erfasste Biotope sind nicht gegeben.

Alle randlich vorhandenen, naturnahen Gehdlzstrukturen oder sonstige erhaltenswerte

Lebensraume werden in das geplante Grinflachenkonzept integriert und durch

entsprechende Festsetzungen dauerhaft erhalten.

Durch die Uberstellung der Ackerfluren mit den Solarmodulen geht Lebensraum fiir

spezielle Arten im gesamten Gebiet verloren.

Das Vorhaben stellt weiterhin einen grundsatzlichen Eingriff in das naturliche

Wirkgefuge und kann eine potenzielle Barrierewirkung entfalten.

Durch die griinordnerische MafRnahmen, insbesondere durch die randliche Eingriinung

der Flachen sowie die flachige Anlage von Griinland unter den Solarmodulen soll diese

Wirkung vermindert werden.
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Relevante Eingriffe in die Funktionsfahigkeit des Bodens, den Wasserhaushalt sowie
in Klima und Luft sind durch das Vorhaben nicht erkennbar. Ein relevanter Eingriff in

die Funktionsfahigkeit des Bodens wird durch das Vorhaben nicht begriindet.

Die vorgenommene Recherche im Altlasten-, Boden- und Deponieinformationssystem
(ABuUDIS) erbrachte auf den beplanten Flachen keine kartierten Schadensfalle oder

Altablagerungen.

Auf den ,Mustererlass zur Berilcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren®
der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18.04.02, Az. 1IB5-4611.110-007/91 in Bayern

verbindlich eingefihrt wurde, wird hingewiesen.

Die geplante, fiir Kleintiere durchlassige, Einzaunung des Sondergebiets erfolgt auf der
dargestellten Sondergebietsflache. Eine Beweidung (beispielsweise mit Schafen oder

Rindern) ohne Zufitterung ist ebenfalls zulassig.

Die Beweidung von Solarparks wird aus naturschutzfachlicher Sicht grundsatzlich

beflirwortet.

Es besteht jedoch ein Spannungsfeld zwischen Anforderungen an die Wolfssicherheit
der Zaunung einerseits und die Durchlassigkeit der Z&dunung fur kleine und mittelgroRe

Saugetiere andererseits. Baulich kann dies wie folgt realisiert werden:

. Entweder als Untergrabschutz uber Elektrolitze in max. 20 cm Bodenhohe
auRen am Zaun, max. 20 cm Abstand vom Zaun, zusatzlich

Uberkletterungsschutz mit einer Elektrolitze oben am Zaun

. oder mit Hilfe von Baustahlmatten mit Maschenweite 10x10 cm als Sicherung
einer bestehenden Bodenfreiheit, zusatzlich horizontal vor dem Zaun
ausgelegter Untergrabschutz (z. B. Maschendraht, mind. 60 cm breit); es kann
hierfiir z. B. auch eine 1 m breite Baustahlmatte langs abgewinkelt werden und
gleichzeitig dem Schutz in vertikaler sowie horizontaler Richtung dienen; eine
sichere Verankerung im Boden und am Zaun muss gewahrleistet sein; durch
die 10x10 cm-Maschen kommen kleine und mittelgrofe Saugetiere wie Igel,

Marder und Feldhasen sowie Hihnervdgel noch durch, der Wolf nicht.

Die umweltfachlichen Belange zum Vorhaben sind zudem im Umweltbericht naher

beschrieben und sind Bestandteil dieser Bauleitplanung.

Die Eingriffsregelung gemall § 1a Abs. 3 BauGB st in der Bauleitplanung zu
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bertcksichtigen.

Entsprechende Eingriffs- / Ausgleichsermittlungen sind im Teil Umweltbericht dieser

Bauleitplanung enthalten.

Die AusgleichsmalRnahmen werden mit der unteren Naturschutzbehdérde des

Landratsamtes Hof abgestimmt und innerhalb / auferhalb des Geltungsbereiches

festgesetzt.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

sind in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt.

Die geplante, fir Kleintiere durchlassige, Einzaunung des Sondergebiets erfolgt

innerhalb der Baugrenze auf der dargestellten Sondergebietsflache.

5. Luftreinhaltung

Eine Beeintrachtigung der Luft erfolgt nicht; durch Energieerzeugung aus Sonnenlicht

erfolgt in globalem Rahmen eine Verbesserung der Luftqualitdt, da emittierende

Energietrager eingespart werden.

G) Wirtschaft

Belange der gewerblichen Wirtschaft werden insoweit beriihrt, dass ein Unternehmen

Investitionen zur Errichtung einer Anlage zur Erzeugung erneuerbarer Energien tatigt.

Die Belange von Land- und Forstwirtschaft werden durch den Bebauungsplan bertihrt:

Die Uberplanten Flachen gehdren zu landwirtschaftlichen Betrieben und werden von

diesen bearbeitet. Somit werden diese Flachen zumindest fir

Zwischennutzungszeitraum aus der landwirtschaftlichen Produktion herausgenommen

bzw. einer Doppelnutzung bei Schafbeweidung zugefihrt.

Der Boden unter der geplanten PV-Anlage wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Fur

den Betriebszeitraum der PV-Anlage wird die Flache weiterhin landwirtschaftlich

genutzt, da eine Schafbeweidung des anzulegenden Griinlands unter den PV-Modulen

geplant ist.
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H) Verteidigung und Zivilschutz

Nach dem bisherigen Erkenntnisstand werden von der Bebauungsplanaufstellung

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes nicht berlhrt.

Insbesondere der militéarische Sicherheitsbereich und die zulassige Gebaudehohe Uber

Grund werden nicht berthrt.

[) Technische Infrastruktur

Die Leistung der Anlage betragt je nach genehmigter GréRe ca. 30000 kWp. Die

Einspeisung soll mittels Erdverkabelung erfolgen.

Die entsprechenden Abstimmungen hierzu sind nicht Teil dieses Bauleitverfahrens und

werden direkt zwischen Energieversorger und Vorhabentrager geklart.

Falls fur den Anschluss an das regionale Stromnetz die Nutzung eines

Stralengrundstiickes  erforderlich ist, ist vorher mit der zustandigen

Straflenbauverwaltung ein entsprechender Nutzungsvertrag abzuschlie3en.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich Leitungen der Bayernwerk

Netz GmbH. Folgende Hinweise und Auflagen hierzu sind beizubehalten und zu

achten:

110-kV-Freileitung:

Im Geltungsbereich befindet sich die 110-kV-Freileitung Munchberg - Gefrees, Ltg. Nr.

E2, Mast Nr. 31 — 32.

Die Leitungsschutzzone dieser Freileitung betrdgt 25,00 m und

Baubeschrankungszone des Mastbereiches 31-32 betragt 20,00 m beiderseits der

Leitungsachse.

Auflagen und Hinweise:

Seitens der Bayernwerk Netz GmbH bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen

gegen die Aufstellung des Bebauungsplans, sofern die zur Sicherung des

Anlagenbestandes und -betriebes erforderlichen MaRnahmen ungehindert

durchzufuhren sind und auch die Emeuerung, Verstéarkung oder ein durch Dritte

veranlasster Umbau der Anlagen an gleicher Stelle, bzw. auf gleicher Trasse, unter

Beibehaltung der Schutzzone(n), keinen Beschrankungen unterliegt.
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Die Bebaubarkeit unter Hochspannungsleitungen richtet sich nach DIN EN 50341-1
und DIN-VDE 0105-100. Demnach sind bei 110-kV-Leitungen unterschiedliche

Mindestabstande zu den Leiterseilen einzuhalten. Bei der Ermittlung der Abstande ist

unter der Leitung der gréRte Durchhang und seitlich der Leitung das groRtmaogliche

Ausschwingen der Leiterseile bei Wind anzunehmen.

Dies hat zur Folge, dass innerhalb der Baubeschrankungszone nur

eingeschrankte Bebauung moglich ist.

Im Schutzbereich der Freileitungen sind bei allen Bau- und Bepflanzungsmal3nahmen

die, gemal einschlagiger Vorschriften in der jeweils gultigen Fassung, erforderlichen

Mindestabstande zu den Leiterseilen.

In den endgultigen Bauplanen ist die £ 0,00 Bezugshoéhe in Meter Gber Normal Null,

NHN oder DHHN 2016 anzugeben.

Gemessen ab Mast 31 in Richtung Mast 32 sind Modulhéhen mit 5 m Héhe in einem

Abstand von 0-88 m und 230 m bis Mast 32 méglich. Rammen duirfen in diesem Bereich

nur bedingt eingesetzt werden, diese sind gesondert mit uns abzustimmen.

Im Bereich zwischen 88 m und 230 m konnen Modulhéhen von maximal 3 m Hohe

eingesetzt werden. Rammen ist hier ebenfalls nur mit einer maximalen Héhe von 3 m

moglich.

Grundsatzlich dirfen  Trafostationen, Batterieraume/Speicher, Schalthauser,

Betriebsgebaude und Wasserstoffproduktionsanlagen nur auf3erhalb der Schutzzone

aufgestellt werden.

Im Bereich der Leitung darf ohne Zustimmung der Bayernwerk Netz GmbH, BAGE-

THLL, weder Erdaushub gelagert noch dirfen sonstige Mallnahmen durchgefihrt

werden, die das bestehende Erdniveau erhohen.

Antennen-, Blitzschutzanlagen, so wie Fahnenmasten, Kammeramasten und Laternen

mussen nach den giltigen Bestimmungen (DIN VDE 0855 bzw. 0185) von einem

anerkannten Fachmann errichtet werden und mit uns abgestimmt werden.

Bei Anpflanzungen innerhalb des Schutzzonenbereiches der Freileitung ist darauf zu

achten, dass nur Geholze mit einer maximalen Aufwuchshéhe von 2,5 m angepflanzt

werden, um den Mindestabstand zur Freileitung auf jeden Fall einzuhalten. Geplante

Pflanzhéhen Uber 2,50 m sind gesondert mit uns abzustimmen.
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Baume oder Straucher, die in den Mindestabstandsbereich der Hochspannungsleitung

wachsen oder bei Umbruch hineingeraten kdnnen, missen durch den

Grundstiickseigentiimer entschadigungslos zuriickgeschnitten oder entfernt werden

bzw. auf Kosten des Grundstlickseigentimers vom Leitungsbetreiber entfernt werden.

Zaune im Bereich der Schutzzone sind aus isolierenden oder nichtleitenden

Werkstoffen (z. B. kunststoffummantelter Maschendraht, Holz) aufzustellen. Pfeiler,

Toranlagen und leitende Zaune sind zu Erden.

Fir Wartung und Reparaturarbeiten an den Leiterseilen ist am Eingangstor der

PVAnlage ein Schlusseltresor zu installieren. Die Kosten tragt der Betreiber der PV-

Anlage. Den Schlief3zylinder stellt die Bayernwerk Netz GmbH.

Im Falle von Arbeiten und im Stérungsfall an unseren Anlagen missen stdérende

Module, fur den Zeitraum von Arbeiten, teilweise oder komplett (je nach Bedarf), unter

den Leiterseilen, durch den Eigentimer der PV-Anlage auf seine Kosten, zurlick

gebaut werden. Die Zufahrt zum Arbeitsbereich ist zu gewahrleisten. Ein Wartungsweg

(5 m Breite) entlang der Leitungsachse ist einzuplanen.

Der ungehinderte Zugang, sowie die ungehinderte Zufahrt zu den Masten mussen,

jederzeit, auch mit Lkw, Mobilkran und schweren Baumaschinen gewahrleistet sein.

Deshalb ist eine entsprechend breite Zufahrt (Mindestbreite 5 m) und ausreichenden

Kurvenradien vorzusehen.

Um den Betrieb der Hochspannungsleitung zu gewahrleisten, ist ein Arbeitsbereich von

20 Metern, gemessen ab Fundamentaul3enkante von einer Bebauung freizuhalten.

Abgrabungen im Mastbereich kdnnen die Standsicherheit des Mastes gefahrden und

sind nur mit Einverstandnis der Bayernwerk Netz GmbH mdglich. Dies gilt auch fir

voribergehende Mallnahmen.

Im Falle von Arbeiten und im Stérungsfall an den Anlagen der Bayernwerk Netz GmbH

mussen stérende Module, fir den Zeitraum von Arbeiten, teilweise oder komplett (je

nach Bedarf) in einem Radius bis zu ca. 40,00 m um unsere Masten, durch den

Eigentimer der PV-Anlage auf seine Kosten, zurtick gebaut werden.

Auf die erhohte Gefahr bei Arbeiten in der Nahe von Hochspannungsleitungen wird

ausdrtcklich hingewiesen. Die Arbeitshohen und weitere Sicherheitshinweise sind

mindestens vier Wochen vor Baubeginn bei der Bayernwerk Netz GmbH, 110 kV

Freileitung/Kabel Bau/Dokumentation, unter Angabe der bestehenden Hohe Uber

Normal-Null, anfragen.
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Der Schattenwurf der vorhandenen Maste und Leiterseile sind vom Betreiber der

Photovoltaik- Anlage zu akzeptieren. Dies gilt auch bei einer Anpassung/Erneuerung

von Masten, die eine Anderung der Héhe bzw. der Grundabmessungen des Mastes

bedingen und ggf. eine auftretende Anderung des Schattenwurfes verursachen.

Der Einsatz von Hebewerkzeugen (Turmdrehkran, Autokran o. &.), Bagger oder

Baumaschinen ist in jedem Fall, mindestens vier Wochen vor Baubeginn, mit der

Fachabteilung Bayernwerk Netz GmbH, abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei unglinstigen Witterungsverhaltnissen Eisbrocken

und Schneematschklumpen von den Leiterseilen abfallen koénnen. In den

Mastbereichen und unter den Leiterseilen muss unter Umstanden mit Vogelkot

gerechnet werden. Fir solche witterungs- und naturbedingten Schaden kann keine

Haftung seitens der Bayernwerk Netz GmbHUbernommen werden.

J) Altlasten

Die vorgenommene Recherche im bayerischen Altlastenkataster — ABuDIS erbrachte

auf den beplanten Flachen keine kartierten Schadensfalle oder Altablagerungen.

K) Kosten und Finanzierung

Kosten fir die Herstellung der Anlage, notwendige Verfahren rechtlicher und baulicher

Natur sowie etwaige zu hinterlegende Ruckbauverpflichtungen werden durch den

Vorhabentrdger  Gbernommen. Entsprechende  Regelungen  werden

Durchfihrungsvertrag getroffen.

L) Tourismus und Erholung

Tourismus ist von dem Planungsvorhaben nicht direkt betroffen.

Die Landschaft ist rund um die geplante PVA Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt

bzw. durch Gberregionale und regionale Straf3en durchschnitten.

Mittels Aufsuchens von markanten Standorten, vor allem in Verbindung mit dem

Tourismus, und Betrachtung der PVA von den umliegenden Orten aus, wurde gepriift,

inwieweit die PVA das Landschaftsbild verandert bzw. fir welche Standorte und

Gebiete die PVA eine erhebliche Veranderung und eventuelle Beeintrachtigung

darstellt.
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Bei der Analyse der Sichtbarkeit eines solchen Sonderbauwerks wird zwischen der

Nah- und der Fernwirkung unterschieden. Bei der Nahwirkung geht es vor allem um

die direkt angrenzenden Gemeinden und Siedlungsgebiete und Flachen besonderer

Nutzung.

Im vorliegenden Fall wird die Beeintrachtigung durch die topographische Situation und

der bestehenden Einwaldung des Gebietes abgemildert. Eine Unterbrechung

bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt. Naturraumtypische Besonderheiten

werden auf Grund des relativ geringen Umfangs des Vorhabens nicht beeintrachtigt.

Die Auffalligkeit einer Photovoltaik-Freiflachenanlage in der Landschaft ist von

mehreren Faktoren abhangig, hierzu zahlen sowohl anlagebedingte Faktoren wie

Reflexeigenschaften und Farbgebung der Bauteile, standortbedingte Faktoren wie

Lage in der Horizontlinie und Silhouettenwirkung als auch andere Faktoren wie die

Lichtverhaltnisse, der Sonnenstand oder die Bewdlkung.

Die geplante Anlage wird durch Hecken und Gebische eingegrint, was die

Sichtbarkeit der Module einschrankt. Zudem fuhrt die Eingriinung zu einer verringerten

Sichtbarkeit der Einzaunung. Eine Einzaunung der Anlage ist erforderlich, da eine

landwirtschaftliche Nutzung des Grinlands unter den Modulen (Schafe, Geflugel,

Rinder etc.) geplant ist. Weiterhin ist seitens des Vorhabentragers angedacht,

Informationstafeln zur Nutzung der erneuerbaren Energie aufzustellen, um die

Akzeptanz solcher Anlagen, weiter voranzutreiben.

1.17 Ubersicht iiber anderweitige Lé6sungsméglichkeiten

Ein geltendes Prinzip in der Bauleitplanung ist der sparsame Umgang mit dem

Schutzgut Boden. Neue bauliche Entwicklungen sollen vorrangig auf bereits

versiegelte bzw. entwickelte Flachen gelenkt werden. Gemal § 37c Abs.1 des

Gesetzes fur den Ausbau erneuerbarer Energien (EEG) darf die Bundesnetzagentur
Gebote fiur Freiflachenanlagen auf Flachen nach § 37 Abs. 1 Nr. 2 Buchstabe h EEG

bei dem Zuschlagsverfahren fiir Solaranlagen nur berlcksichtigen, wenn und soweit

die Landesregierung fir Gebote auf den entsprechenden Flachen

Rechtsverordnung nach § 37c Abs. 2 erlassen hat.
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Eine Rechtsverordnung im Sinne des § 37c Abs. 2 EEG trat im Freistaat Bayern am 7.
Marz 2017 in Kraft (754-4-1-W, 2015-1-1-V, 752-2-W, Verordnung uber Gebote flr

Freiflachenanlagen). In § 1 ,Solaranlagen” dieser Verordnung heif3t es: ,Abweichend

von § 37c Abs. 1 Satz 1 EEG kénnen auch Gebote fir neue Freiflachenanlagen auf
Flachen nach § 37 Abs. 1 Nr. 3 Buchstabe h und i EEG 2017 bezuschlagt werden,

héchstens jedoch 30 pro Kalenderjahr. Ausgenommen sind Gebote fir Anlagen auf

Flachen, die als Natura 2000-Gebiet festgesetzt oder Teil eines gesetzlich geschitzten

Biotops sind.” Zwischenzeitlich wurde die Verordnung dahingehend abgeéndert, dass

héchstens 200 Projekte zuldssig sind (Zeichen 754-4-1-W: Dritte Verordnung uber

Gebote fur Freiflachenanlagen vom 26. Mai 2020).

Weiterhin hat der Gesetzgeber den Gemeinden im Rahmen der Klimaschutznovelle im

Baugesetzbuch im Jahr 2011 erméglicht, die Ausstattung des Gemeindegebietes mit

Anlagen, Einrichtungen und sonstigen MaRnahmen, die dem Klimawandel

entgegenwirken, insbesondere zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,

Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien

oder Kraft-Warme-Kopplung als Planungsziel zu formulieren (§ 5 Abs. 2 Nr. 2b BauGB).

In diesem Sinne ist die Erforderlichkeit des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

insbesondere durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f) BauGB begriindet.
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2. Umweltbericht

Der Umweltbericht mit dazugehdoriger Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wird als
separater Teil dieser Begrindung mitgefihrt.
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3. Zusammenfassung
Die vorstehenden Ausflihrungen belegen, die Bauleitplanung I16st weder eine UVP-Pflicht nach
UVPG noch eine Vorprifungspflicht aus, da nachteilige Umweltauswirkungen in erheblichem
Umfang auf Grund der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten sind. Wie den Angaben
dieses Umweltberichtes entnommen werden kann, ist eine Betroffenheit aus folgenden

Uberlegungen nicht gegeben:

Schutzqut Mensch/Siedlung:

Solarmodule reflektieren einen Teil des Lichtes. Durch diese Lichtreflexion kann es unter
bestimmten Konstellationen zu Reflexblendungen kommen. Voraussetzung ist, dass der
Betrachter unmittelbar in die Blendquelle blickt. Durch die Ausrichtung der Module zur Sonne
sind nicht alle Standorte in der Umgebung gleichermafien von Reflexblendungen betroffen.

Bei fest installierten Anlagen werden die Sonnenstrahlen in der Mittagszeit nach Siden in
Richtung Himmel reflektiert so dass Stérungen nahezu nicht bestehen. Bei tief stehender
Sonne werden bedingt durch den geringen Einfallswinkel gréRere Anteile des Lichts reflektiert.
Reflexblendungen kénnen dann in den Bereichen westlich der Anlage auftreten. Durch die
dann ebenfalls in Blickrichtung tief stehende Sonne werden diese Stérungen jedoch relativiert,
da die Reflexblendung der Module unter Umstanden von der Sonne Uberlagert wird. Schon in
wenigen Metern Entfernung von den Modulreihen ist bedingt durch die stark lichtstreuende

Eigenschaft der Module zudem nicht mehr mit Blendungen zu rechnen.

Als mogliche Erzeuger von Strahlungen kommen die Solarmodule, die Verbindungsleitungen,
die Wechselrichter und Transformatorenstationen in Frage. Die mafRgeblichen Grenzwerte der

26. BImSchV werden dabei jedoch in jedem Fall unterschritten bzw. eingehalten.

Solarmodule erzeugen Gleichstrom. Dabei entsteht bei Lichteinfall ein elektrisches Gleichfeld,
das jedoch nur bis 10 cm an den Solarmodulen messbar ist. Ublicherweise sind die

Feldstarken in etwa 50 cm Entfernung bereits deutlich kleiner als das nattrliche Magnetfeld.

Auch die Kabel zwischen den Modulen und den Wechselrichtern sind unproblematisch, da nur
Gleichspannungen und Gleichstrome vorkommen. Bei der Verlegung werden die beiden
Leitungen dicht nebeneinander verlegt und miteinander verdrillt. Dadurch heben sich die
Magnetfelder beider Leitungen auf und das elektrische Feld konzentriert sich auf den kleinen

Bereich zwischen den Leitungen.
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Am Wechselrichter und an den Leitungen vom Wechselrichter zur Transformator- und
Ubergabestation treten elektrische und magnetische Wechselfelder auf. Da insgesamt nur
sehr schwache Wechselfelder erzeugt werden und die unmittelbare Umgebung der
Wechselrichter keine Daueraufenthaltsbereiche darstellen, ist nicht mit umweltrelevanten
Wirkungen zu rechnen. Die Kabel zwischen Wechselrichter und Netz verhalten sich wie Kabel
zu GrolRgeraten wie Elektroherd und Waschmaschine. Auch hier entstehen wiederum
elektrische und magnetische Felder, die jedoch mit zunehmendem Abstand von der Leitung
rasch abnehmen.

Die maximal zu erwartenden Feldstarken der Transformatorstationen liegen bereits im
Abstand von wenigen Metern unter den Grenzwerten. In 10 m Entfernung liegen die Werte

zum Teil niedriger als bei manchem Elektrogerat im Haushalt.

Durch die geplante MaRnahme werden keine Freiflachen entzogen, die von nennenswerter
Bedeutung fiir die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind. An der geplanten Anlage

fuhren keine Rad- und Wirtschaftswege vorbei, die von Erholungssuchenden genutzt werden.

Die Veranderung der Landschaft durch die visuelle Wirkung der Photovoltaik-Anlage kann zu

einer Stérung von Erholungswert und Landschaftsbild flihren.

Daher kann eine gewisse Beeintrachtigung nicht ausgeschlossen werden. Visuelle Stérungen
beschranken sich auf den unmittelbaren Nahbereich, da die betroffenen Flachen aus grofierer
Entfernung kaum einsehbar sind. Das subjektive Naturerlebnis kann durch die Maf3nahme in
gewissem Umfang beeintrachtigt werden. Es sollte jedoch dabei beruicksichtigt werden, dass

das Planungsgebiet der Erzeugung von schadstofffreier Energie dient.

Mit Larm- und Staubemissionen ist nur wahrend der Bauphase zu rechnen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen:

Vorhandene Vogelarten werden auch nach Erstellung der Photovoltaik-Anlage weiterhin leben
und brlaten. Mdoglicherweise profitieren auch Wiesenbriter, die keine grofden
Offenlandbereiche bendtigen, wie Wiesenpieper oder Braunkehlchen. Baubedingte temporare
Beeintrachtigungen sind daher zu minimieren.

Vielfach wird die Vermutung geaufert, Wasservogel kénnen infolge von Reflexionen die
Solarmodule fiir Wasserflachen halten. Bei Untersuchungen von Anlagen in der Nahe groRer
Wasserflachen konnten jedoch keine Hinweise auf eine derartige Verwechslungsgefahr

erbringen.
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Vor allem bei schlechten Sichtverhéltnissen ist das Risiko von Landeversuchen aber nicht
vollstandig auszuschlieRen.

Von einigen territorialen Vogelarten, wie Buchfink, Bachstelze oder Elster, ist bekannt, dass
diese vermeintlichen Widersacher im Spiegelbild attackieren kdnnen. Ein derartiges Verhalten
ist nicht auszuschlielRen, hat in der Regel jedoch keine nachteiligen Folgen fur die betroffenen
Individuen. Die Gefahr einer Kollision erscheint aufgrund der relativ geringen Héhe und der
kompakten Bauweise der Anlage duferst gering.

Hinweise auf Kollisionsereignisse in bemerkenswertem Umfang gibt es bislang nicht.
Kollisionen aufgrund versuchten Hindurchfliegens sind aufgrund der fehlenden Transparenz

der Module sicher auszuschlief3en.

Im Hinblick auf Insekten kdnnen zumindest auf nicht angesaten Flachen mit heterogener
Vegetation durchaus anspruchsvollere Arten vorkommen, wobei sich diese tagsuber
vorwiegend in besonnten Bereichen aufhalten, wahrend die beschatteten Bereiche

weitgehend gemieden werden.

Tierarten, die eine Photovoltaik-Anlage nach der Bauphase besiedeln, finden einen aufgrund
der Uberschirmung unterschiedlich beschatteten Lebensraum bereits so vor. Eine
Beeintrachtigung lasst sich daraus nicht ableiten. Von einigen flugfahigen Wasserinsekten ist
bekannt, dass sie sich auf der Suche nach neuen Gewassern vor allem an polarisiertem Licht
orientieren. Es ist daher nicht auszuschlie3en, dass diese Insekten durch Photovoltaik-Module
angelockt werden kénnen. Auch andere flugfahige Insektenarten wie Lauf- oder Blattkafer

fliegen nach polarisiertem Licht und kdnnen ebenfalls angelockt werden.

Signifikante Beeintrachtigungen kénnen durch allgemeine Energieverluste oder eine
Beeintrachtigung des Fortpflanzungserfolges, z.B. durch Eiablage auf den Modulen, eintreten.
Im Extremfall ware bei relativ groRen Arten beim Aufprall auch eine Schadigung mdglich.
Untersuchungen, die derartige Effekte belegen kénnten, sind jedoch nicht bekannt.

Insgesamt koénnen mdogliche Auswirkungen auf Fluginsekten mit Wasserbezug nicht

ausgeschlossen werden.

Dadurch, dass die Unterkante der Einzaunung im Mittel 15 cm iber dem Gelande liegen muss,

ist die Durchlassigkeit fur Arten wie Feldhase, Fuchs oder Dachs gegeben.

Eine Beleuchtung der Anlage ist nicht zuldssig. Lediglich Uberwachungskameras, dienlich der

Dokumentation von Diebstahl und Vandalismus werden installiert.
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Bereits wahrend der Bauphase kann es bedingt durch den Baustellenbetrieb und den Bau der
Kabelgraben zu einer Schadigung der vorherigen Vegetationsdecke kommen.

Werden vorhandene Vegetationsbestande durch Photovoltaik-Module Uberbaut, so kann dies
je nach Vegetationstyp und Artenvorkommen infolge der veranderten Licht- und
Beregnungsverhaltnisse zu einer Verschiebung der Vegetationszusammensetzung auf den

betroffenen Flachen fihren.

Schutzqut Boden:

Wahrend der Bauphase ist teilweise mit erheblichen Belastungen des Bodens zu rechnen. Je
nach Anlagentyp, Aufstanderungsmethode und ModulgréRe sind diese jedoch sehr
unterschiedlich. Bodenverdichtungen entstehen vor allem dann, wenn der Boden zu einem
unglnstigen Zeitpunkt befahren wird, etwa bei anhaltender Bodennasse. Die Belastung des
Bodens durch Baufahrzeuge kann dabei zu einer nachhaltigen Veranderung des
Bodengefliges und damit der abiotischen Standortfaktoren flhren.

Eine vollige Zerstérung der vorhandenen Bodenstruktur erfolgt durch die Umlagerung von
Boden. Dies geschieht vor allem beim Aushub der Kabelgraben und Fundamente, aber auch
bei reliefverandernden Malknahmen.

Grundsatzlich gilt: Bodenverdichtungen bei Erdbewegungen sind durch angepasste Technik

und geeignete Wahl des Arbeitszeitpunktes zu vermeiden.

Diese Konflikte sind auf stark Uberpragten Konversionsstandorten im Allgemeinen geringer
einzuschatzen als auf weniger vorbelasteten Standorten. Vergleichsweise geringe
Beeintrachtigungen sind durch die Modulhalterungen zu erwarten, die in den Boden
eingerammt werden, wie eben bei dieser Anlage geplant. Je nach Beschaffenheit des
Untergrunds sind wahrend der Bauzeit geschotterte Baustrallen oder Lagerflachen

erforderlich, die eine zusatzliche Beeintrachtigung des Bodens darstellen.

Sofern sich unmittelbar nach Beendigung der Bauarbeiten eine geschlossene
Vegetationsdecke ausbilden kann, ist in der Regel nicht mit erheblichem Bodenabtrag durch
Wind- oder Wassererosion zu rechnen. Problematisch sind allenfalls Standorte mit hoher

Erosionsempfindlichkeit und einer standortbedingt schiitteren Pflanzendecke.

Durch die MaRnahme erfolgt Flachenversiegelung nur in untergeordnetem Ausmal. Die durch

die MaBnahme in Anspruch genommenen Flachen besitzen mittlere Bodenwertigkeiten.
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Mit dem Eingriff wird nur minimal Oberboden (im Bereich der Transformatorstationen,
Speicheranlagen) abgeschoben. Die Zwischenlagerung des humosen Oberbodens lasst die
Verwendung dieses Bodens bei der Gelandegestaltung zu.

Erosionsgefahr durch Wind und Wasser kann nicht von vorneherein ausgeschlossen werden;
dies sollte bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens beachtet werden.

Wahrend des Baus der Photovoltaikanlage werden im Bereich der Transformatorstationen
Flachen mittels Schotters befestigt. Diese untergeordneten Flachen dienen wahrend der
Bauphase als Lagerplatz fiir Baumaterialien.

Nach der Herstellung der PV-Anlage werden diese Flache wieder teilweise zurlckgebaut.
Lediglich zu Befahrungs- und Wartungszwecken, aber auch als Feuerwehraufstellflache
wahrend des Betriebes der Anlage dienend, verbleiben Flachen von ca. 100 m? pro

Transformator / Speicher-Standort in einem mit Schotter-teilversiegeltem Zustand.

Alle raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen innerhalb des dargestellten Gebietes
mussen mit seiner vorrangigen Zweckbestimmung, d. h. den fir das Gebiet benannten Zielen
des Arten- und Biotopschutzes, zu vereinbaren sein. Eingriffe, welche die Lebensraumqualitat
oder das Erscheinungsbild dieser Landschaft erheblich beeintrachtigen, sind zu vermeiden.
Extensive Nutzungen, wie insbesondere eine extensive Grinland- bzw. Weidenutzung, sollen
erhalten und geférdert und gegebenenfalls durch PflegemaRnahmen wie Entbuschung oder
Pflegemahd erganzt werden. Zur Verbesserung der Uberregionalen Verbundfunktionen fir
Arten der Trockenlebensraume sollen die wertvollsten Kernbereiche durch die Entwicklung

linearer Saumstrukturen bzw. geeigneter Trittsteinbiotope miteinander verknupft werden.

Bei der Planung und Durchfiihrung der MalRnahme sind folgende Anforderungen einzuhalten:
- DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial)

- DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau)

- DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)

- Bei Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV

zu beachten

Aufgrund der geplanten Nutzung als Photovoltaik-Freiflachenanlage kénnen Nutzungs- und

betriebsbedingte Wirkungen ausgeschlossen werden.

Der Geltungsbereich fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Vorha-
bens- und Erschliefungsplan ,Sondergebiet Photovoltaik — Solarpark Zell im Fichtelgebirge®

hat eine
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FlachengréfRe von 27,9 ha. Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist oberstes Ziel die
Vermeidung von Bodenaushub und sofern dies nicht moglich ist die Wiederverwendung in-
nerhalb des Geltungsbereiches. Aufgrund der GréRe des Vorhabens ist bereits im
Vorfeld der BaumalRnahme ein Bodenschutzkonzept, gemaly DIN 19639 ,Bodenschutz bei
Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben® erstellen zu lassen und ggfs. eine
bodenkundliche Baubegleitung einzubeziehen. Dies hat rechtzeitig zu erfolgen, damit die
Fachkenntnisse der Bodenkundlichen Baubegleitung genutzt werden kdnnen geeignete
erforderliche Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen fir die Baumalnahme

Photovoltaikanlage im Sondergebiet einzuplanen.

Zusammenfassend sind die zu erwartenden Auswirkungen auf den Boden und seine

Funktionen aufgrund der unerheblichen Veranderung als ,sehr gering“ zu bewerten.

Schutzqut Wasser:

Sofern keine Grundwasserabsenkung infolge der TiefbaumaRnahmen (Kabelverlegung) oder
eine Grundung in Bereichen mit hoch anstehendem Grundwasser erfolgt, ist nicht mit
relevanten Auswirkungen auf das Grundwasser zu rechnen. Das auf den Flachen auftreffende
Niederschlagswasser wird trotz punktueller Versiegelungen und der Uberdeckung mit Modulen
im Allgemeinen vollstdndig und ungehindert im Boden versickern. Eine Reduzierung der
Grundwasserneubildung ist demzufolge nicht zu erwarten. Die Niederschlagsintensitat
zwischen den Modulen und unter den Modulen selbst wird sich je nach Windstarke
unterschiedlich darstellen. Ein Schadstoffeintrag iber den Boden in das Grundwasser ist bei

sachgemafiem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nicht zu erwarten.

Der lokale Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht aufgeschlossen. Die
Entwasserung des Gebietes wird durch die Errichtung einer Photovoltaik-Anlage nicht
verandert. Gewasser werden nicht beeintrachtigt. Einem mdglichen Schadstoffeintrag durch
Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kihlmittel durch Unféalle oder Unachtsamkeiten wahrend der

Bauzeit ist durch entsprechende MaRnahmen entgegenzuwirken.

Die genauen Grundwasserstande im Planungsbereich sind nicht bekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes verzinkte
Rammoprofile oder Erdschraubanker nur eingebracht werden dirfen, wenn die Eindringtiefe
oberhalb des hdchsten Grundwasserstandes liegt. Im Bereich von Grundwasser sind
korrosionsfestere Beschichtungen zu wahlen. Der Grundwasserstand ist daher vorher zu

ermitteln und die Materialwahl an der Erflullung dieser Forderung anzupassen.
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Schutzqut Klima/Luft:

Durch die groRflachige Uberbauung von Flachen mit Modulen kénnen lokalklimatische

Veranderungen auftreten. Im Rahmen von Temperaturmessungen wurde dargelegt, dass die
Temperaturen unter den Modulreihen durch die Uberdeckungseffekte tagsiiber deutlich unter
den Umgebungstemperaturen liegen.

In den Nachtstunden liegen die Temperaturen unter den Modulen dagegen einige Grade tber
den Umgebungstemperaturen. Die Warmestromung wird durch die Module im Raum darunter

gehalten und kann von dort nicht wegstromen.

Derselbe Effekt, der in der Nacht durch einen bewélkten Himmel eintritt, erfolgt hier kleinrdumig
durch die Modulflachen. Auf den Flachen einer Photovoltaik-Freilandanlage erfolgt somit nie
die gleiche Abkihlung wie auf einer unbebauten Freiflache. Diese verminderte

Warmeabstrahlung hat eine verminderte Kaltluftproduktion zur Folge.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/Luft ist daraus nicht generell abzuleiten.
Konflikte sind nur dann zu erwarten, wenn durch ein Vorhaben Flachen mit vorhandener
Kaltluftproduktion Uberbaut werden und die dort produzierte Kaltluft eine klimatische
Ausgleichsfunktion besitzt. Eine derartige Ausgleichsfunktion ist immer dann gegeben, wenn
die Kaltluft in Richtung eines Belastungsraumes abflieRen konnte, um dort einer klimatischen
oder lufthygienischen Belastung entgegenzuwirken.

Das trifft im vorliegenden Fall nicht zu, zumal die Flache des Bebauungsplanes relativ gering

ist.

Schutzqut Landschaft:

Photovoltaik-Freiflachenanlagen fiihren aufgrund ihrer Gréle, ihrer Uniformitat, der
Gestaltung und Materialverwendung zu einer Veranderung des Landschaftsbildes.
Wenngleich einige den Anblick einer PV-Anlage aufgrund personlicher Einstellungen als
positiv empfinden mdégen, handelt es sich doch um landschaftsfremde Objekte, so dass

regelmaRig von einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes auszugehen ist.

Das Ausmall der Konflikte ist von der jeweils spezifischen Konstitution der betroffenen
Landschaft abhangig. Von daher ist bei einer Bewertung der Auswirkungen stets ein
einzelfallbezogenes Vorgehen notwendig, welches die jeweilige Ausprédgung von Vielfalt,

Eigenart und Schdnheit des Landschaftsbildes mit einbeziehen muss.
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Im vorliegenden Fall wird die Beeintrachtigung durch die topographische Situation des
Gebietes abgemildert. Eine Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt.
Naturraumtypische Besonderheiten werden auf Grund des relativ geringen Umfangs des

Vorhabens nicht beeintrachtigt.

Die Auffalligkeit einer Photovoltaik-Freiflachenanlage in der Landschaft ist von mehreren
Faktoren abhangig, hierzu zahlen sowohl anlagebedingte Faktoren wie Reflexeigenschaften
und Farbgebung der Bauteile, standortbedingte Faktoren wie Lage in der Horizontlinie und
Silhouettenwirkung als auch andere Faktoren wie die Lichtverhaltnisse, der Sonnenstand oder

die Bewdlkung.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachgiter:

Beim Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter geht es insgesamt um die Betrachtung
historischer  Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders
charakteristischer Eigenart, um den Erhalt von Stadt- oder Ortsbildern, Ensembles sowie
geschitzten und schitzenswerten Bau- und Bodendenkmalern einschlief3lich deren
Umgebung, sofern es flir den Erhalt der Eigenart und Schonheit des jeweiligen Denkmals

erforderlich ist.

Durch die Anlage einer Photovoltaik-Freiflachenanlage kann es zu einem Verlust von
Bodendenkmalen kommen. Auch visuelle Beeintrachtigungen im Umfeld geschutzter oder
schitzenswerter Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler, die sich sowohl im dorflichen
Siedlungskontext als auch im landschaftlichen Freiraum befinden, koénnen nicht

ausgeschlossen werden.

Hier lassen sich mit einer vorausschauenden Standortwahl mégliche Beeintrachtigungen von
Kultur- und sonstigen Sachgttern regelmaflig vermeiden.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich kein erhaltenswerter Gebaudebestand und
keine bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes findet nicht statt,
ebenso wenig eine Veranderung der Landnutzungsformen, da das Vorhaben von seinem
Umfang her zu kleinrdumig ist um solche Auswirkungen hervorzurufen. Bestehende

Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.
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3.1. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Umweltschutzgut unerhebliche Auswirkungen erhebliche Auswirkungen
Tiere X
Pflanzen X
Boden X
Wasser X
Luft X
Klima X
Wirkungsgeflige X
Mensch/Siedlung X

Wie der oben ersichtlichen Checkliste und den Ausfihrungen dieser Begriindung zu
entnehmen ist, werden bei Durchfihrung der MalRnahme keine erheblichen Auswirkungen
hervorgerufen.

3.2 Kosten und Finanzierung

Abgesehen von den Kosten fiir die Verfahrensabwicklung und die Ubliche Instandhaltung

der vorhandenen Offentlichen Verkehrsflachen, entstehen dem Markt Zell im

Fichtelgebirge keine weiteren Kosten.

3.3 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Eingriffe in ausgeubte Nutzungen, Eigentums- oder Pachtverhaltnisse sind
vorgesehen. Es wird davon ausgegangen, dass die angestrebten Erweiterungen
der ansassigen Nutzungen und / oder Umstrukturierungen erfolgen, wenn die
Veranderungen vertraglich sind und die Voraussetzungen des § 35 Abs. 2 und 3 BauGB

erfullt sind. Der Marktgemeinde Zell im Fichtelgebirge entstehen keine Kosten.

Seit in Kraft treten des EAG Bau am 20.7.2004 sind die Gemeinden verpflichtet, die
,erheblichen“ Umweltauswirkungen (vgl. § 4c BauGB), die aufgrund der Durchfihrung der
Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln um in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur

Abhilfe zu ergreifen.
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Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes muss sich die planaufstellende
Gemeinde mit der Frage befassen, welche MaRnahmen zur Uberwachung geeignet und
zweckmalig sind. Das Gesetz fordert ausdriicklich, dass hierzu im Umweltbericht

entsprechende Angaben zu machen sind.

Entsprechende Datengrundlagen ergeben sich aus eigenen Untersuchungen wahrend
der Planaufstellung, durch die Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie im Rahmen der Beteiligung der Behorden sowie der sonstigen Trager
offentlicher Belange. Nach den bisherigen Untersuchungen ergeben sich bei dem
Plangebiet keine erheblichen Umweltauswirkungen, es werden keine der im Gesetz
aufgefuhrten Schutzgiter ,erheblich beeintrachtigt‘ und dies ist auch zukinftig nicht zu

erwarten.

Sollten sich dennoch im Rahmen der Erschliefung und Nutzung des Anlagengelandes
oder durch Hinweise der Behorden nach Abschluss des Verfahrens (§ 4 Abs. 3 BauGB)
unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen ergeben, wird die Gemeinde Zell im

Fichtelgebirge priifen, ob sie erneut planerisch tatig werden muss.

3.4 Rechtsgrundlagen, Literatur und Quellen

Bei der Bearbeitung der Flachennutzungsplandnderung und lhrer Begrindung sowie der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, wurden insbesondere folgende
Rechtsgrundlagen und  Verordnungen  herangezogen sowie berlcksichtigt:
Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVvO), Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA-Larm), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
Planzeichenverordnung (PlanZV) jeweils in der zum Zeit der Erstellung geltenden

Fassung.
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Markt Zell im Fichtelgebirge IBW GmbH & Co. KG
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir das
Sondergebiet Photovoltaik — SOLARPARK SONNENWERK ZELL Entwurf

4. Zusammenfassende Erklarung

Die zusammenfassende Erklarung gemaf § 10a Abs. 1 BauGB wird in der Fortschreibung
der Begriindung nach der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange als gesonderter Teil erganzt.

Verfasser:

Mit der Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde beauftragt:
Fa. Ingenieurbiro Weber GmbH & Co KG

Schillerstralle 33

95346 Stadtsteinach

mail@ib-weber.gmbh

www.ib-weber.gmbh

Tel.: 09225 2048039
Fax: 09225 2042076

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integrietem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan fir das Sondergebiet Photovoltaik — Solarpark Sonnenwerk Zell,
wurde mit Beschluss der Marktgemeinde Zell im Fichtelgebirge ............... als Satzung
beschlossen.

Auf die zusammenfassende Erklarung nach §10a Abs. 1 BauGB wird verwiesen.
Markt Zell im Fichtelgebirge, den................cooiiiiinn.
(SIEGEL)

Birgermeister/-in
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