Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan
'Solarpark mit Batteriespeicher Walpenreuth'

Sondergebiet Photovoltaik

Planungsrechtliche Voraussetzungen:
Der Markt Zell im Fichtelgebirge erléasst gemaB § 2 Abs. 1, § 9 und § 12 des Baugesetzbuches

(BauGB), Art.

23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 Bayer.

Bauordnung (BayBO), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (BauNVO),
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzVv90) folgende Satzung. Die o.a. Rechtsgrundlagen gelten in der jeweils zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung:
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FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

1.1 Sondergebiet Photovoltaik (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Zulassig ist die Errichtung von freistehenden (gebdaudeunabhéangigen)
Photovoltaikmodulen und von Anlagen zur Speicherung und Abgabe von
elektrischer Energie (BESS) sowie der Zweckbestimmung des Sondergebietes
unmittelbar dienende Nebenanlagen zur Erzeugung, Umwandlung und Abgabe
von elektrischer Energie. Die Anlagen zur Speicherung elektrischer Energie
kénnen mit der Nennleistung Energie aus dem offentlichen Netz beziehen und
abgeben. Ein baulicher, technischer oder funktionaler Zusammenhang der
Speicher zu anderen Anlagen zur Erzeugung, Umwandlung, Speicherung und
Abgabe von elektrischer Energie, insbesondere den Stromerzeugungsanlagen, ist
nicht notwendig. "Stand-alone-Speicher" sind daher auch zulassig. Ferner ist der
Speicher nicht auf die Speicherung von aus erneuerbaren Energien gewonnenem
Strom beschrankt.

1.2 Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldassig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

1.3 Rickbau

Nach Ablauf der Nutzung als Photovoltaikanlage sind die Flachen wieder einer
landwirtschaftlichen Nutzung zuzuflihren. Anlagen und Gebdude sind abzubauen
sowie samtliche Betonfundamente vollstéandig zu beseitigen und der urspringlich
vorhandene Bodenaufbau, Bodenqualitdt und Bodenmachtigkeiten wieder
herzustellen und die (Uberplante Flache fachgerecht zu rekultivieren.
Verdichtungen des Bodens sind durch geeignete MaBnahmen zu beheben.

Als Folgenutzung gilt wieder - entsprechend dem Ausgangszustand vor dieser

Sondernutzung - die planungsrechtliche Situation als landwirtschaftliche
Nutzflache.

MaB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflache

Als Grundflachenzahl wird 0,7 festgesetzt.

MaBgeblich flir die Ermittlung der Grundflachenzahl ist die umzdaunte Flache. Als
Grundflache wird die Grundflache der Gebdude sowie die senkrechte Projektion
der Module auf die Gelanderoberflache gerechnet.

Die Vollversiegelung von Flachen im Sondergebiet ist auf die erforderlichen
Gebaudefundamente zu beschranken. Die Grundflache fiir Nebengebdude darf
insgesamt maximal 500 m2 betragen. Die Begrenzung der maximalen
Grundflache fiur Gebaude erfolgt innerhalb der festgesetzten Grundflachenzahl.

Die Modultische sind mit Ramm-, Bohr- oder Schraubfundamenten aus Metall zu
verankern. Sollten Grindungsprobleme vorliegen, kénnen bedarfsorientierte
Fundamente (Punkt- oder Streifenfundamente) eingesetzt werden.

2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Ho6he der Module einschlieBlich Tragekonstruktion,
gemessen zwischen der Gelandeoberkante und der Oberkante Module, betragt
3,50 m. Die Unterkante muss mindestens 0,80 m Uber der Gelandeoberkante
liegen.

Die maximal zuldssige Hohe der Gebdude, gemessen zwischen Gelandeoberkante
und Oberkante Gebdude, betragt 4,00 m.

Uberbaubare Grundstiicksflache
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3.1 Die Uberbaubare Grundstlicksflache flir Photovoltaikmodule und Gebaude
bzw. Nebenanlagen wird durch Baugrenzen im Sinne von § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

Gestaltung baulicher Anlagen

4.1 Dachausbildung

Fir alle Gebaude werden Flach- oder Satteldacher mit maximal 30° Neigung
festgesetzt. Dacheindeckungen in Metall sind nur in matter und beschichteter
Ausflihrung zulassig. Als Farbe ist naturrot, rotbraun, griin, grau, weiB oder
braun in gedeckten Nuancen zu wahlen. Alternativ ist eine extensive
Dachbegriinung zuldssig.

4.2 Fassaden

Durchbriiche, Liftungséffnungen und dergleichen missen siedlungsabgewandt
angeordnet werden. Als Fassadenfarbe ist griin, grau, wei oder braun in
gedeckten Nuancen zulassig.

4.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind bis zu einer maximalen Fldache von 5 m2 an der Einfriedung
im Zufahrtsbereich zulassig. Fahnenmasten und elektrische
Wechselwerbeanlagen sind nicht zulassig.

4.4 Uberwachungseinrichtung
Die PV-Anlage darf mit optisch-elektronischen Einrichtungen tberwacht werden,

sofern keine Anhaltspunkte bestehen, dass schutzwiirdige Interessen der
Betroffenen Uberwiegen. Diese Einrichtungen dirfen eine maximale Hdhe von
5,00 m haben.

5. Ortliche Verkehrsfldchen

5.1 Die Grundstiickszufahrten sind in den im zeichnerischen Teil dargestellten
Flachen bis zu einer Breite von 5 m zulassig.

5.2 Einfahrtbereich

6. Einfriedungen
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Einfriedungen sind als Metallzaune, auch mit Kunststoffummantelung und

Ubersteigschutz zuldssig. Sie dirfen eine Gesamthoéhe von 2,50 m Uber der
bestehenden natlrlichen Geldandeoberkante nicht Uberschreiten. Durchgehende
Betonsockel sind unzuldssig. Es sind lediglich Punktfundamente fir die
Zaunpfosten erlaubt. Die Durchlassigkeit fir Kleintiere im Bereich von 15 cm ab
der Gelandeoberkante muss gewadhrleistet sein.

7. Boden-/Grundwasserschutz

7.1 Das natirliche Geldandeniveau darf maximal um 0,50 m abgegraben oder
aufgeschittet werden, wobei etwaige Aufflilllungen und Abgrabungen mindestens
einen Meter vor nachbarlichen Grundstlicksgrenzen auf das natdrliche Niveau
zurickzufihren und mit Bdschung auszubilden sind. Stitzmauern sind
unzulassig. Aufschittungen missen mit inertem Material (Material entsprechend
den Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung - Ersatzbaustoff) bzw. dem
Aushubmaterial des Planungsbereichs erfolgen. Oberboden, der bei allen
baulichen MaBnahmen oder sonstigen Verdnderungen der Oberflache anfallt, ist
in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen
und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen Mieten zwischenzulagern. Auch
sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.

7.2 Samtliche Bodenbefestigungen sind in sickerfahiger Ausfiihrung herzustellen,
so dass das Niederschlagsabwasser breitflachig Uber die belebte Bodenzone
versickern kann. FlUr starker befahrene Abschnitte der Sondergebietszufahrt
kénnen fir Bodenbefestigungen auch Rasengittersteine oder Rasenfugenpflaster
verwendet werden.

7.3 Das von den Modulen abflieBende Niederschlagswasser ist breitflachig tber
die belebte Bodenzone zu versickern. Eine punktuelle Versickerung ist nicht
zulassig.

7.4 Grundsatzlich ist der Einsatz von Dingern oder Pestiziden im gesamtem
Geltungsbereich unzuladssig.

7.5 Die Reinigung der Anlage mit Reinigungsmitteln ist nur zuldssig, wenn diese
biologisch abbaubar sind und die Reinigung ohne Verwendung der
Reinigungsmittel nicht mdglich ist.

7.6 Sollte oberflachennahes Grundwasser angetroffen werden, ist bei Grindung
im Grundwasserbereich (gesattigte Zone oder Grundwasserschwankungsbereich)
auf verzinkte Stahlprofile zu verzichten oder eine geeignete Beschichtung zur
Minimierung von Auswaschungen zu verwenden.

8. Grinordnung, Natur und Landschaft

8.1 Landschaftspflegerische MaBnahmen

Folgende landschaftspflegerische Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind
auf der Flache durchzufiihren und spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der
Anlage herzustellen. Der Einsatz von Dingemitteln oder Pestiziden ist unzulassig.

VermeidungsmaBnahmen:

V1 Grinland innerhalb der Freiflachenphotovoltaikanlage

Herstellung: Die Sondergebietsflache ist als Grinland zu entwickeln bzw. zu
erhalten. Ansaat mit autochthoner Saatgutmischung des Ursprungsgebietes 15
(Thiringer Wald, Fichtelgebirge und Vogtland), mind. 30 % Krauteranteil, oder
Mahgutlbertragung von nahegelegenen, artenreichen Wiesen.

Pflege: Der Aufwuchs ist ein- bis zweischirig jahrlich nicht vor dem 15.06. mit
insektenschonenden Mahwerkzeugen (Schnitthéhe mind. 10 cm) zu mahen und
das Mahgut abzutransportieren. Mulchen ist nicht zulassig.

Alternativ ist auch eine extensive Beweidung zum Beispiel mit Schafen zulassig.
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Es sind zwei bis vier Weidegange durchzuflihren. Die Flache darf nicht vollstédndig
zum gleichen Zeitpunkt beweidet werden.

V2 Entwicklung von Saumstruktur und Staudenflur

Herstellung: Ansaat mit einer arten- wund blitenreichen, autochthonen
Saatgutmischung des Ursprungsgebietes 15 (Thiringer Wald, Fichtelgebirge und
Vogtland), mind. 50 % Krauteranteil, oder Mahgutibertragung von
nahegelegenen, artenreichen Wiesen.

Pflege: Die Flachen werden alle zwei Jahre im Herbst mit insektenschonendem
Mahwerk gemaht mit Abfuhr des Mahgutes, kein Mulchen.

V3 Beseitigung aufkommender Neophyten
Aufkommende Neophyten sind auf der gesamten Flache frihzeitig zu beseitigen.

AusgleichsmaBnahmen:
Die festgesetzte Ausgleichsflaiche wird den im Rahmen des Bebauungsplanes
festgesetzten Eingriffen in das Landschaftsbild zugeordnet. Mindestens die
Eckpunkte der Ausgleichsflache sind im Gelande dauerhaft zu kennzeichnen, zum
Beispiel mit Eichenpfldcken.

A1l Flacheneingriinung mit Heckenpflanzung

Herstellung: Die Rénder des Geltungsbereiches sind in den als MaBnahme Al
dargestellten Bereichen mit einer zweireihigen Hecke aus heimischen Strauchern
zu versehen. Am o0stlichen Rand von Fl.-Nr. 390, Gmkg. Walpenreuth, ist das
bestehende Initialgebtisch lediglich lickig zu ergénzen.

Dabei sind autochthone Gehdélze des Vorkommengebietes 3 "Sildostdeutsches
Higel- und Bergland" zu verwenden. Angaben zu den Gehdlzen, Qualitaten und
Pflanzabstanden sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Pflege: Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und in ihrem Bestand
dauerhaft zu sichern. Nicht angewachsene Gehdlze sind in der nachsten
Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher Art und GréBe zu ersetzen. Sollte es zu
einem spateren Zeitpunkt Ausfalle geben, sind diese ebenfalls zu ersetzen.

Die Heckenbereiche sind in den ersten drei Jahren regelmaBig auszumahen.
Danach ist abschnittsweises "Auf den Stock setzen" mdglich. Dabei sind
Uberhélter in Form von einzelnen B&umen bzw. Strduchern zu belassen.
Schnittgut ist zu entfernen. Zeitraum fur PflegemaBnahmen: 01. Oktober - 28.
Februar.

0. Artenschutz

9.1 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen (aV)
aV1 Baubeginn auBerhalb der Vogelbrutzeit

Um Nestanlagen bodenbritender Végel im Baufeld zu vermeiden, beginnen
zumindest die Erdarbeiten vor der Vogelbrutzeit, also spatestens ab Ende
Februar. Besser ist ein Baubeginn ab Oktober. Ist ein Beginn vor dem 1. Marz
nicht moglich, so muss aV 2 beachtet werden.

aV2 Vorsorgliche Vergramung von bodenbritenden Feldvégel

Ist eine Umsetzung der MaBnahme aV1 nicht mdglich, wird diese vorsorglich
durch die MaBnahme aV2 ersetzt. Bei einem Baubeginn zwischen 01.03. und
31.08. ist eine Anlage von Bruten durch bodenbritende Vogelarten durch
VergramungsmaBnahmen ab dem 01.03. bis Baubeginn zu verhindern.

Eine Vergramung erfolgt entweder durch eine regelmaBige Befahrung der Flache
(mindestens zweimal pro Woche) oder durch regelmaBige Mahd, die den
Aufwuchs auf eine mdéglichst geringe Hohe begrenzt.

Sollte es nicht mdglich sein, die VergramungsmaBnahmen direkt ab 01.03. zu
beginnen, ist vor Beginn der VergramungsmaBnahme eine Begehung durch einen
Gutachter hinsichtlich stattfindender oder potenziell mdglicher Bruten
durchzufthren.

aV3 Schutz der bestehenden Gehdlze

Die Gehdlzbestande dirfen durch die MaBnahme nicht beeintrachtigt werden.
Diese sind wahrend der BaumaBnahmen durch einen ortsfesten Bau- oder
Lattenzaun gemaB beiliegender saP vor Beeintrachtigung zu schiitzen.

9.2 CEF-MaBnahmen: Schaffung von Blihflachen mit Ackerbrache im Bereich der
Flursticke Fl.-Nrn. XX und XXX, Gemarkung XXX
Die Flache der MaBnahme muss insgesamt mind. 1,0 ha betragen.

Die CEF-MaBnahme muss zum Zeitpunkt des Eingriffs wirksam sein und die
Okologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wahren.

Entwicklungsziel: Entwicklung einer Blihflache in Kombination mit Ackerbrache
Herstellung: 30 % der Flache als Ackerbrache, 70 % als Bluhflache

Einmalige llckige Einsaat einer Regio-Saatgutmischung aus dem Ursprungsgebiet
15 "Thiringer Wald, Fichtelgebirge und Vogtland" mit mindestens 50 %
Krauteranteil; damit  Anlage des Bluhstreifens und Erhalt  von
Rohbodenstandorten in der Bliihflache; Einsaat idealerweise bereits im Herbst;
kann auch zu Beginn der Brutsaison erfolgen, wenn die ungefahren Neststandorte
ermittelt werden und davon entfernte Bereiche zur Ansaat ausgewahlt werden
(muss durch Fachkraft erfolgen); dann Ausbringen von weiteren Teilen des
genannten Saatgutes auf den restlichen Teilen der Blihflachen im Herbst nach
der Brutsaison. Umbruch der Ackerbrache vor Baubeginn mit anschlieBender
Selbstbegrinung.

Pflege und Bewirtschaftung: Einmalige Mahd der Grinlandflache nach dem 15.07.
im zweiten Jahr nach der Anlage. Im zweiten oder dritten Jahr (je nach
Aufwuchs) Umbruch der Ackerbrache mit anschlieBender Selbstbegriinung;
danach jahrlicher Umbruch von ca. 50 % der Ackerbrache mit Selbstbegriinung.
Wechsel des Bllihstreifens und der Ackerbrache nach 3 Jahren mdglich. Keine
Bearbeitung zwischen dem 01.03. und dem 15.07. Kein Einsatz von Dlnger oder
Pflanzenschutzmitteln. Dauerhafte Pflege der Grinlandflache: ein- bis zweimalige
Mahd mit Balkenmdher und Abfuhr des Mahgutes nach dem 15.07. unter
Belassen von 20 % Brachstreifen. Eine landwirtschaftliche oder energetische
Nutzung des Mahgutes ist zulassig.

10. Immissionsschutz

10.1 Die Solarmodule sind in ihrer Oberflache und Ausrichtung so zu gestalten,
dass keine stérende Blendwirkung an Immissionsorten hervorgerufen wird. Sollte
sich nach Inbetriebnahme der Anlage eine Blendwirkung herausstellen, ist auf
Kosten des Betreibers eine Abschirmung anzubringen. Diese kann entweder in
Form von entsprechend dimensionierten Gehdlzpflanzungen oder baulichen
MaBnahmen am Zaun ausgefiihrt werden. Der Zaun darf dafir im notwendigen
MaBe am Ort der BlendschutzmaBnahme erhéht werden.

10.2 Eine dauerhafte Beleuchtung der Anlage ist unzuldssig. Eine Beleuchtung ist
nur temporar zur Wartung bzw. Pflege der Anlage mit warmweiBen Licht (<
3.000 Kelvin) zulassig.

11. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

11.1 Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes

11.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Entsprechend § 12 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

C. HINWEISE/ NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Planzeichen:

M

bestehende Grundstlicksgrenzen mit Flursticknummer

Textliche Hinweise:

1. Sollten im Zuge der Errichtung oder des Betriebes der Photovoltaikanlage Schaden an
Flurwegen enstehen sind diese Schaden durch den Betreiber der Anlage zu beseitigen.
2. Sollten bei den Bauarbeiten Anhaltspunkte flir schadliche Bodenveranderungen oder eine

Altlast bekannt werden, sind unverzliglich das Wasserwirtschaftsamt und das Landratsamt
zu informieren.

3. Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende

Metall-,

Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem

Bayerischen Landesamt fliir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 DSchG).

Die von der Anlage ausgehenden Gerdusche, wie tieffrequente vom Transformator
abstrahlende Gerdausche, oder der Larm, den Wartungsarbeiten verursachen, missen bei
nachstgelegenen Wohngebauden die in der TA Larm genannten Anforderungen erfiillen.
Bei Beschwerden Uber den Larm, den der Betrieb der Anlage verursacht, kann die
Gemeinde den Nachweis anhand von Immissionsmessungen nach TA Larm und/oder der
DIN 45680 fordern. Die Ergebnisse dieser Messung sind spatestens innerhalb von zwei
Monaten nach Aufforderung durch die Gemeinde vom Vorhabenstrager kostenfrei
vorzulegen.

Larmintensive Wartungsarbeiten, wie z.B. Mdaharbeiten, sind nur werktags tagsiber, in der
Zeit von 7:00 - 20:00 Uhr zulassig.

Die Vorhabenflache liegt im Naturpark NP-00011 ,Fichtelgebirge".

D. VERFAHRENSVERMERKE

Der Markt Zell im Fichtelgebirge hat in der Sitzung vom ...................... gemaB § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhdrung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..............coceveee.
hat in der Zeit vom ...l bis .ooiiii stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali3 §
4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............c.ccvueenen.
hat in der Zeit vom ............cccenel. bis oo stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der vom Marktgemeinderat am
gebilligten Fassung vom wurden die Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......ccovviviiiiiinnnnns bis
........................... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der vom Marktgemeinderat am .................. gebilligten
Fassung vom .........cccevvinennnen wurde mit der Begriindung gemalB § 3 Abs. 2 BauGB in der
AT Y 0] o o bis ..o offentlich ausgelegt.

Der Markt Zell im Fichtelgebirge hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom ...................
den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vVOmM .......ccoviiieviiinnennns als
Satzung beschlossen.

Zell im Fichtelgebirge, den ........cocoiiiiiinnnnnn.

1. Birgermeister Horst Penzel

7. Ausgefertigt

Zell im Fichtelgebirge, den ........ccocvviviinninnne.

1. Birgermeister Horsts Penzel

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaB § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und lUber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Zell im Fichtelgebirge, den .........cocviiiiinnnn.

1. Birgermeister Horst Penzel
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