Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Solarpark Unterzettlitz", Stadt Bad Staffelstein
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L E G E N D E als Bestandteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grunordnungsplan

0.1 RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANS SIND DIE
IN DER JEWEILS ZUM ZEITPUNKT DES SATZUNGS-
BESCHLUSSES GELTENDEN FASSUNGEN.

das Baugesetzbuch ( BauGB )

die Baunutzungsverordnung ( BauNVO )

das Bayerische Naturschutzgesetz ( BayNatSchG )
die Bayerische Bauordnung ( BayBO )

das Bundesnaturschutzgesetz ( BNatSchG )

die Planzeichenverordnung ( PlanzV )

0.2 NUTZUNGSSCHABLONE ( MIT DARSTELLUNG DER
VERBINDLICHEN FESTSETZUNGEN )

Dieser vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den
nachstehenden Festsetzungen, die mit dem abgestimmten Vorhaben- und
ErschlieBungsplan identisch sind. Damit sind beide Plane in dieser Urkunde vereint.

A Art der baulichen Nutzung A
B max. Héhe der baulichen Anlagen
C Grundflachenzahl B|C

A. PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN

1. Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

N == == Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

2. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet fiir erneuerbare Energien

SO (§ 11 Abs. 2 BauNVO) mit der besonderen Zweckbestimmung Flache zur
Solar-Stromerzeugung, Speicherung und Umwandlung (Photovoltaik-Freiflachenanlage)
festgesetzt, zulassig sind Freiflachen-Photovoltaikanlagen und Transformatoranlagen
sowie der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen.

3. Mal der baulichen Nutzung

GRZ 0,5 Grundflachenzahl als HochstmaR ( § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO )

Bei der zuldssigen GRZ sind die Gesamtflache der aufgestanderten
Solarmodule in senkrechter Projektion einschl. Nebenanlagen zu
berlcksichtigen.

Schotterflachen sind bei der Berechnung unbertcksichtigt.

OK maximale Bauhohe
- Modultisch max. 4,00 m uber OK Gelande
- Technikgebdude max. 4,00 m Uber OK Gelande

- Einfriedung max. 2,50 m hoch einschl. Ubersteigschutz
- Kameramast: max. H < 8,00 m

4. Uberbaubare Grundsticksflachen, Baugrenzen

Baugrenze ( § 23 Abs. 3 BauNVO ), Grenze zur Aufstellung von Solarmodulen
und den erforderlichen Betriebsstationen, sowie baulichen und der Zweckbestimmung
des Sondergebiets dienenden Nebenanlagen.

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3hahmen und
Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

. Entwicklung von 3 reihigen standortgerechten Hecken, siehe textl. Festsetzungen 7.3.1

Grinflache

5.1 CEF-AusgleichsmalRnahmen

Umgrenzung von Flachen flir MaRnahmen zum Schutz fir 2
Brutpaare der Feldlerche, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

Ausgleich fur 3 Brutpaare Feldlerche (2 Brutpaare Feldlerche fiir den Solarpark
Unterzettlitz und 1 Brutpaar Feldlerche flir den Solarpark Stadel auf der
Ausgleichsflache Fl. Nr. 174, Gemarkung Unterzettlitz).

- keine Dungemittel und Pflanzenschutzmittel (Insektizide, Herbizide und
Fungizide), keine Gilleausbringung, keine Kalkung
- keine mechanische Unkrautbekdmpfung

CEF Malnahme 1 - Anlage, Entwicklung und Pflege eines Blihstreifens
MafRnahme: ein- bis mehrjahriger Bluhstreifen

Anlage des Blihstreifens durch Ansaat eines ca. 25 m breiten Streifens
innerhalb des Flurstlickes mit einer fir die Lebensraumanspriiche der
Feldlerche geeigneten krauterreichen Regiosaatgutmischung des
Ursprungsgebietes 12 (Frank. Higelland). Abstimmung des zu verwendenden
Saatgutes mit der UNB. Reduzierte Saatgutmenge (max. 50-70 % der
reguldren Saatgutmenge) zur Erzielung eines lickigen Bestands verwenden.
Fehlstellen im Bestand belassen.

Pflegekonzept:

Einmalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahgutes im Herbst ab 01.
Sept., bei Bedarf ein Pflegeschnitt im Frihjahr, um die Vegetation zu
Brutbeginn niedrig zu halten. Diingung und Pflanzenschutz sind nicht gestattet.
Eine Rotation des Bliuhstreifen innerhalb des Flurstiicks ist méglich, Lage
jahrlich bis spatestens alle 3 Jahre wechselnd.

CEF MafRnahme 2 - Anlage, Entwicklung und Pflege einer Ackerbrache auf einem
ca. 25 m breiten Streifen

MalRnahme: ein- bis mehrjahrige Ackerbrache

Anlage einer Wechselbrache auf einem ca. 25 m breiten Streifen des Flurstiicks
mit der FI.Nr. 174 nach Aberntung vorhandener Ackerfriichte und Bodenumbruch
um den Bliihstreifen.

Pflegekonzept:

Die Flache wird jahrlich im ausgehenden Winter vor Beginn der
Feldlerchenbrutzeit geeggt oder umgebrochen.

Eine Rotation der Ackerbracheflachen innerhalb des Flurstiicks ist im Zuge der
Rotation des Bluhstreifens moglich.

CEF MalRnahme 3 - Anlage, Entwicklung und Pflege einer Bllhstreifen
MaRnahme: 30 m breiter Bluhstreifen

Anlage des Blihstreifens durch Ansaat eines ca. 25 m breiten Streifens innerhalb
des Flurstiickes mit einer geeigneten krauterreichen Regiosaatgutmischung des
Ursprungsgebietes 12 (Frank. Higelland). Abstimmung des zu verwendenden
Saatgutes mit der UNB.

Pflegekonzept:

Einmalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahgutes im Herbst ab 01. Sept.,
bei Bedarf ein Pflegeschnitt im Frihjahr, um die Vegetation zu Brutbeginn niedrig
zu halten. Dingung und Pflanzenschutz sind nicht gestattet.

Umbruch und Neuansaat des Bluhstreifen innerhalb des Flurstlicks ist spatestens
alle 5 Jahre maglich.

EEER3-

MaRnahmen zur Randeingrinung auf3erhalb der Zaunflache mit laufender
Nummerierung (siehe Grinordnungsfestsetzungen Pkt. 7.3)

A Zufahrt Photovoltaik- Anlage

6. Sonstige Planzeichen

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen, § 9 BauGB

1. AuBere Gestaltung der Technikgebéaude

Die AuRenwande der erforderlichen Technikgebaude sind in gedeckten Farben mit einer
unauffalligen, der Umgebung angeglichenen Farbgebung zu versehen. Grundsatzlich sind
disharmonische Farben unzulassig.

2. Einfriedungen

Zulassig ist die Einzaunung des Solarfeldes mit einem max. 2,50 m hohen Zaun inkl.
Ubersteigschutz (z.B. Stabmattenzaun, Maschendrahtzaun 0.4.) mit abschlieBbarem Tor. Die
Farbe des Zaunes ist in einem unauffalligen, der Umgebung angeglichenen Farbton
auszufihren. Um Kleintieren/Mittelsdugern das Durchqueren der Anlage zu erméglichen ist mit
der Zaununterkante erst ab 0,15 m (iber Erdreich zu beginnen. Der Verlauf ist innerhalb des
Geltungsbereiches variabel, jedoch nur innerhalb der Hecke zulassig.

3. Ausfuhrung der Baufeldfreimachung

keine Durchfiihrung der Baufeldfreimachung vom 15.03. - 01.07. zum Schutz der Brutzeiten der
vorhandenen Feldlerchen und der Schafstelze.

4. Ruickbauverpflichtung

Bei der dauerhaften Aufgabe der Photovoltaiknutzung sind die entsprechenden Anlagenteile
vollstandig, inklusive Fundamenten, Pflaster- und Schotterflachen, zu beseitigen. Dafiir ist im
Durchfiihrungsvertrag ggf. eine Sicherheitsleistung in angemessener Hohe zu vereinbaren.

5. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Die Module sind so auszurichten, dass eine Blendung auszuschlief3en ist. Das ist durch ein
Blendschutzgutachten nachzuweisen.

Es sollen nur Solarmodule auf Siliziumbasis, d. h. ohne gefahrliche Schwermetalle verwendet
werden. Andernfalls sind Eintrage in die Natur bei Beschadigung und Recycling durch geeignete
MaRnahmen wirksam zu verhindern.

Eine Beleuchtung der Anlage ist durch insektenfreundliche Methoden zulassig.

Larmrelevante Anlagenteile sind so zu errichten, dass die geltenden Immissionswerte zur
nachstgelegenen Wohnbebauung eingehalten werden.

6. Grundwasserschutz und Bodenschutz

Eine Reinigung der Photovoltaikelemente muss ohne chemische, grundwasserschadigende
Chemikalien erfolgen.

Das auf den Grundstucksflachen anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des
Geltungsbereiches flachenhaft Gber belebte Bodenzone in den Untergrund zu versickern.

Interne ErschlieBungswege sind in unbefestigter und begriinter Weise auszufiihren.

Verwendung von wirkstabilen Korrosionsschutzlegierungen der Rammpfahle, z.B. Magnelis, o. &.

7. Grunordnungsfestsetzungen
7.1 Bestandssicherung/Pflanzerhaltungsgebot

Die vorhandenen Vegetationsbestande, die unmittelbar an das Planungsgebiet grenzen, sind zu
erhalten und wahrend der BaumalRnahme vor Beschadigung zu schiitzen.

Vollzugsfristen:
Die EingrinungsmafRnahmen und die Einsaaten auf den privaten Flachen sind unmittelbar in der

auf das Bauende folgenden Pflanzperiode, jedoch spatestens ein Jahr nach Errichtung der
Photovoltaik - Freilandanlage planmaRig, sowie fachgerecht durchzufiihren und abzuschlieen.

7.2  Okologische Gestaltungs- und PflegemafRnahmen:

Zwischen den Modulreihen ist ein Abstand in der Draufsicht (relevant: Lotmessung an der
auBersten Kante des Moduls) von mind. 3 m einzuhalten.

Die nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckten Bereiche sind durch Einbringung einer
standortgerechten Saatgutmischung aus UG 12 "Frankisches Hiigelland" fir mittlere Standorte
(Grundmischung) und anschlieBender Pflege als extensiv genutztes Griinland zu entwickeln.
Alternativ ist auch ein Mahguttibertragungsverfahren zulassig.

Die Flachen sind zu beweiden und in den ersten Jahren ist eine Aushagerung anzustreben mit
einer dreischirigen Mahd mit Mahdgutabfuhr. Die Langfristige Pflege ist durch eine
zweischihrige Mahd mit Mahdgutabtransport in den nicht mit baulichen Anlgen tberdeckten
Bereichen ab dem 15.6. zu leisten.

Mulchen unter den Modultischen ist zulassig.

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

7.3  Randeingriinung auRerhalb der Zaunflache:

7.3.1 Grinmaf3inahme 1: @

5 m breiter Pflanzstreifen als dreireihige Hecken aus standortheimischen autochtonen
Strauchern wahlweise aus nachfolgender Pflanzliste zur Eingriinung und landschaftlichen
Einbindung anpflanzen und dauerhaft zu erhalten. Qualitat der Straucher 2 x v 60-100 im
Pflanzraster 1,00 m x 2,00 m.

Die geplanten Neuanpflanzungen dirfen die Grundstlicksgrenzen nicht Gberragen, der Abstand
zu den bestehenden landwirtschaftlichen Flachen sowie zu den vorhandenen Wirtschaftswegen
ist durch regelmaRige PflegemalRnahmen zu sichern.

Pflanzliste

Straucherauswabhl

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Crateagus monogyna WeilRdorn
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Rosa arvensis Acker-Rose
Sambucus Nigra Holunder
Carpinus betulus Hainbuche
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

7.3.2 GrinmafRnahme 2: @

3 m breiter Krautsaum durch Sukzession mit der Anlage von Kleinstrukturen (Lesestein - und
Totholzhaufen). Insgesamt sind 4 Strukturen herzustellen; die Lesesteinhaufen missen einen
Durchmesser von mind. 3 m haben und eine Kdrnung zwischen 5 cm bis 40 cm aufweisen. Im
Umfeld der Lesesteinhaufen sind kriechende Rosengewachse zu etablieren. Die Haufen sind alle
3 Jahre im September fachgerecht freizustellen. Die Totholzhaufen missen eine Mindestgréfie
von 6 gm aufweisen. Der Saum ist durch einmalige, abschnittsweise Mahd von ca. 50% der
Flache im zeitigen Frihjahr (bis Ende Marz) zu erhalten.

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHME / MITTEILUNGEN

1.  Hinweis des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege weist darauf hin, dass archaologische Denkmaler bisher
nicht bekannt sind. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler der Meldepflicht an das bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle
Seehof, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: 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 Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: 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.

2. Planzeichen

Uberschwemmungsgebiet HQ100

Schutzgebiet fiir Oberflachengewasser
hier: 5m-Gewasserrandstreifen

D. HINWEISE

1.  Wasserwirtschaftsamt Kronach

Sollten bei ErschlieBungs- und BaumalRnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenveranderungen,
Grundwasserverunreinigungen) schlief3en lassen, ist das Landratsamt Lichtenfels umgehend zu
informieren. Weiterhin ware bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten
Sachverstandigen nach §18 BBodSchG angezeigt.

2. Deutsche Bahn

Die Hinweise der Deutschen Bahn sind in die Begriindung aufgenommen.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Grundstiicksgrenzen vorhanden

339 Flursticksnummern
+5ﬁ+ MaRzahl in Meter
e e———— Einzaunung
374.00 H6henlinien
\:\ Beispielhafter Standort fiir PV-Module

. Beispielhafter Standort fiir Trafostation

E. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat der Stadt Bad Staffelstein hat in der Sitzung vom 27.09.2022 gemalf § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Solarpark Unterzettlitz"
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.09.2023 ortsliblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhdrung fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Solarpark
Unterzettlitz" in der Fassung vom 20.06.2023 hat in der Zeit vom 17.07.2023 bis 14.08.2023
stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman §
4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Solarpark
Unterzettlitz" in der Fassung vom 20.06.2023 hat in der Zeit vom 14.07.2023 bis 14.08.2023
stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Solarpark Unterzettlitz" in der
Fassung vom 30.01.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .............. bis ....cooeee beteiligt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Solarpark Unterzettlitz" in der
Fassung vom 30.01.2024 wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom ............ bis........... offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Solarpark Unterzettlitz" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
................ als Satzung beschlossen.

Bad Staffelstein, den .........ooooverieeiiiiieeeeee e

Mario Schénwald (1. Blurgermeister)

7. Ausgefertigt:

Bad Staffelstein, den ...

Mario Schénwald (1. Blurgermeister) Siegel

8. Der Satzungsbeschluss der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde am
.......................... im Anschlagtafel gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Solarpark
Unterzettlitz" ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Bad Staffelstein, den .........c.oeeeiiiiiiiiiee

Mario Schénwald (1. Burgermeister)

ENTWURF

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
(SO) "SOLARPARK UNTERZETTLITZ"

MIT GRUNORDNUNGSPLAN

+ VORHABEN-/ ERSCHLIESSUNGSPLAN

FUR DIE ERRICHTUNG EINER
FREIFLACHENSOLARANLAGE

VORHABENTRAGER:
Solarpark Unterzettlitz GmbH & Co. KG

Am Hochgericht 10, 96231 Bad Staffelstein

VERTRETEN DURCH ........cccccooiiiiiiiens

Gemeinde: Stadt Bad Staffelstein
Gemarkung: Unterzettlitz

Flurgebiet:

Landkreis: Lichtenfels

Reg.Bez.: Oberfranken

LAGEPLAN | ™ A

Darstellung:

LEGENDE

- Plan-Nr: 1
GRUNORDNUNGSPLAN

UBERSICHTSPLAN

Malstab: 12000

Fertigung am gez.von| Grundlage
Aufstellungsbeschluss vom 27.09.2022
Vorentwurf 20.06.23 [Hensch Reynard| Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom 20.06.2023

Entwurf 30.01.24 |Hensch Reynard| Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom 30.01.24

Satzungsexemplar Billigungs- und Satzungsbeschluss vom ................

Gemeinde Entwurfsverfasser

Koenig + Kuhnel

l Ingenieurbiro GmbH
Eichenweg 11

. 96479 Weltramsdorf/OT Weidach
Tel. ﬁ6mﬁax 8339-33

00:0:0:0:0:0:0:0:0:0:0:0: :0:0000 ¢ ¢

1.Burgermeister

Bad Staffelstein, .......cccocevenenn. Weitramsdorf, 30.01.2024




