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A

§1

§2

§3

PRAAMBEL

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. Art 23 ff. der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO)
hat der Stadtrat Waldmiinchen den vorhabenbezogenenen Bebauungsplan ,sonstiges

Sondergebiet Zillendorf“ als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,sonstiges
Sondergebiet Zillendorf” ist die Planzeichnung M = 1:1.000 in der Fassung vom 20.10.2023
maRgebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteil der Satzung

Der vorhabenbezogene Baubauungsplan ,sonstiges Sondergebiet Zillendorf besteht aus
folgenden Bestandteilen in der Fassung vom 20.10.2023:

1. Ubersichtslageplan M 1/5000,
2. Zeichnerische Darstellung M 1/1000 mit Planzeichnungen, Planliche Festsetzungen,
Planzeichen als Hinweise,

3. Ubersichtsplan Feuerwehrwesen M 1/1000,

4. Textliche Festsetzungen und Textliche Hinweise,

5. Begrindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht,

6. dem Vorhabens- und ErschlieRungsplan zum Durchfiihrungsvertrag.
Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan , sonstiges Sondergebiet Zillendorf” tritt gemaR § 10
Abs. 3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

LR F]

Waldmiinchen, den _Z 2FI7, @i}

Cén it

Markus Ackermann, 1. Blirgermeister o (siegel)
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1.2

1.2.1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaR der Nutzung

Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird als ,sonstiges Sondergebiet” (SO) im Sinne des § 11
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Zweckbestimmung: Photovoltaik-Freiflichenanlagen
(811 BauNVO). Zulassig sind ausschlieBlich die Errichtung von aufgestanderten Solarmodulen
sowie der Zweckbestimmung des Sondergebiets unmittelbar dienenden Nebenanlagen (z.B.
Trafo).

Es sind nur solche Vohaben zuléssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungs-
vertrag gem. §12 Abs. 3a BauGB verpflichtet.

Mal der Nutzung

Grundflichenzahl

Bei der zuldssigen Grundlachenzahl (GRZ) von 0,5 sind die Gesamtflache der aufgestdnderten
Module in senkrechter Projektion einschlieBlich Nebenanlagen zu beriicksichtigen.

Die max. zuldssige Grundldche fiir Nebenanlagen ist hierbei auf 150 gm fiir die Sondergebiets-
flache begrenzt.

Bauweise

Bauliche Anlagen einschlieRlich Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der Baugrenze errichtet
werden.

Der Mindestabstand der Modulreihen von 3 m muss zu jederzeit eingehalten werden. Die
Unterkante der Modultische muss zum Boden mindestens 0,8 m betragen.

Zusatzliche Bestimmungen zur Zuldssigkeit des Vorhabens

Die zusatzlichen Bestimmungen zur Zuldssigkeit des Vorhabens nach §12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
dienen dazu, das Vorhaben hinreichend zu bestimmen und die technische Uberprigung der
Landschaft und die mit der Bebauung verbundenen standértlichen Verdnderungen soweit
moglich zu reduzieren.

Folgende MaRnahmen sind hier festgesetzt:

- Es sind ausschlieRlich reflexionsarme Solarmodule in starrer Aufstellung, einem
Neigungswinkel zwischen 15 und 25° von der Horizontale (= 0° ausgehend) zuldssig.

- Gelanderveranderungen sind insoweit zuldssig, als sie im Zusammenhang mit der
Erstellung der Anlage unbedingt erforderlich sind, jedoch max. 0,5 m abweichend vom
natiirlichen Geldnde. Der Anschluss an das vorhandene Geldande der Nachbargrundstiicke
ist Uibergangslos herzustellen.

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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- Werbe-/Informationstafeln sind nicht zuldssig. AuRenbeleuchtung ist ebenso unzuldssig.

4 Einfriedungen

Einfriedungen sind innerhalb des sonstigen Sondergebiets auch auferhalb der Baugrenze
zuldssig. Einfriedungen sind nur als Gitter- oder Maschendrahtzdune, nur mit Punkt-
fundamenten fiir die Pfosten, bis 2,2 m Hohe ab Oberkante des fertigen Gelandes, zuldssig.
Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 15 ¢cm einzuhalten. Sollten Bedenken
oder konkrete Nachweise wegen Beutegreifer wie dem Wolf vorliegen, sind Losungen
anzustreben, die eine Durchgidngigkeit fiir Kleintiere trotzdem zulassen (z.B. gréBere
Maschenweite in Bodenndhe).

5 Schutz des Grundwassers

Befestigte Flachen sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser soweit es der
Untergrund zuldsst, versickert werden kann.

6 Schmutzwasser
Auf dem Planungsgebiet fallt kein Schmutzwasser an.

7 Niederschlagswasser

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Geltungsbereichs
flichenhaft Giber die belebte Bodenzone in den Untergrund zu versickern. Die Module sind so
zu errichten, dass das Niederschlagswasser iiber die gesamte Kantenldange abtropft, und nicht
nur an den Eckpunkten.

Die Solarmodule sind mit Ramm- oder Schraubfundamenten zu verankern, wenn aufgrund der
Bodenverhidltnisse diese Befestigungsform nicht méglich ist, sind ausnahmsweise auch Beton-
fundamente zuldssig.

Interne ErschlieBungswege sind in unbefestigter und begriinter Weise auszufiihren.

8 Feuerwehrwesen

Die Léschwasserversorung wird hauptsdchlich mittels eines anfahrbaren Loschwasserteiches
in Dorfmitte erméglicht (siehe Ubersichtsplan Feuerwehrwesen). Fast das gesamte Baugrund-
stiick liegt im 300m-Radius zu dieser Wasserquelle. Zur Unterstiitzung kann ein 50m neben der
Grundstiicksgrenze des Plangebiets sitzender Uberflurhydrant verwendet werden. Zuderm
liegen siidlich des Plangebiets zwei weitere private Weiher. im Notfall kédnnen auch diese
zugezogen werden. Die beiden Weiher sind ebenfalls anfahrbar.

Der Angriffsweg wird in Abstimmung mit dem Sachgebiet Feuerwehrwesen auf 7m definiert
und lduft aussen um die PV-Module herum. Durch den Einbau einer Feuerwehr-Doppel-
schlieBung wird der Zugang im Notfall durch die Feuerwehr gewahrleistet.

Durch die 2-malige Mahd pro Jahr durch den Eigentiimer wird der Brandentstehung von vorn-
herein entgegengewirkt.

9 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen

Die BaumaBnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder auRerhalb der Brutzeit der Vogelarten
zwischen Anfang September und Ende Februar durchzufiihren oder ganzjahrig, sofern durch
anderweitige Malnahmen (geeigente Vergramungsmafnahmen i.V.m. funktionswirksamen

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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CEF-MaBnahmen) sichergestellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne
des §44 BNatschG nicht erfiillt werden.

Interne Ausgleichsflichen/-maBnahmen

Gemdl dem Rundschreiben ,Bau- und landesplanerische Behandlung von Freifldchen-
Photovoltaikanlagen” (in Abstimmung mit dem Bayerischen Staatsministerium) vom
10.12.2021 besteht bei Einhaltung der MaRgaben unter Pkt. 8.2 kein Ausgleichsbedarf.
Jedoch sind folgende MaRnahmen gemaR der Abgrenzung in der Planzeichnung umzusetzen:

- Der siidlich angrenzende auskragende Teil der Flache soll als Ausgleichsflaiche genutzt
werden. Der bestehende Wald auf Flur Nr. 303 (Fichten Monokultur) ist wenig férderlich
in Sachen Biodiversitat. Der nordliche Teil (siehe Planzeichnung) wird in einen niedrigen,
laubholzreichen Waldmantel mit Strukturen wie Lesesteinhaufen und Totholz
umgewandelt mit hohem Wert fir den Naturschutz und der Biodiversitat. Die Ackerflache
des siidlich auskragenden Teils soll neben der Eingriinung auch weiteren Platz fiir
Weidetierhaltung bieten. Die gesamte sidliche Planungsfliche befindet sich wegen der
geplanten Weidetierhaltung im Geltungsbereich. Diese Flache wird ebenfalls mit
eingezdunt um den Weidetieren Riickzugsflaichen anbieten zu kénnen.

Abb. 1: abzubrechende Fichtenmonokultur mit zu erhaltendem Buchengiirtel

- Das bestehende Ackerland ist in Griinlandfldiche umzuwandeln und mit einer Krduter-
Grasmischung aus einheimischen standortgerechten Arten anzusaen.

- Zwischen den Reihen und im Siiden des Geltungsbereichs ist ein entsprechendes
autochthones Saatgut bzw. Mahdgut von geeigneten kartierten Spenderflichen aufzu-
bringen.

- GemaR Planzeichnung sind drei- bis fiinfreihige Sichtschutzhecken entlang der Kreisstralle
und der VerbindungsstraBe Richtung Sinzendorf anzulegen It. Planzeichnung. Zudem
werden noch Sichtschutzbdume gepflanzt It. Planzeichnung.

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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12

- Grundsatzlich ist die PVFA mit einer Randeingriinung zu versehen. Die Randeingriinung
kann zur Erreichtung von Zufahren unterbrochen werden. Es diirfen maximal zwei
Zufahren mit je einer maximalen Breite von 6 m vorhanden sein. Auf eine Eingriinung kann
in den Bereichen verzichtet werden, die direkt an Waldflaichen angrenzen (It. Plan-
zeichnung).

- Auf der Ostseite des Geltungsbereiches entlang des Flurweges nach Sinzendorf sowie auf
der Nordseite des Vertragsgebietes entlang der KreisstraRe CHA34 kann der Seitenstreifen
zwischen der Flur Nr. 301 und dem Flurweg bis zur Grabenmitte fuir die Errichtung des
Sichtschutzes mitgenutzt werden. Die bereits bestehenden Bidume auf den 6ffentlichen
Fldchen dienen ebenfalls dem Sichtschutz. Dabei ist auf den Abstand der Bepflanzung zur
Grenze von mindestens 2 m zu achten.

Freiflichengestaltung

Die nicht mit baulichen Anlagen {iberdeckten Bereiche sind durch Einbringen einer
Regiosaatgutmischung fiir mittlere Standorte (Ursprungsgebiet 19 ,Bayerischer und
Oberpfdlzer Wald) und anschlieRende Pflege als extensiv genutztes Griinland zu entwickeln.
Die Einsaat hat bei geeigneter Witterung spitestens nach Errichtung der Solarmodule
folgenden Friihjahr zu erfolgen.

Die Flachen sind anschlieBend zu beweiden oder durch ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr {ab
dem 15.06. jedes Jahres) zu pflegen. Eine (liber die Beweidung hinausgehende) Diingung sowie
die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sind unzulissig.

Eingriinung/Ausgleich
Fur die gesamte Eingriinungsflache gilt:

- Fur Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten aus der u.g. Artenliste zu
verwenden.

- Die Regiosaatgutmischungen miissen dem Ursprungsgebiet 19 ,Bayerischer und
Oberpfdlzer Wald” entstammen.

- Gehélzpflanzungen und Ansaaten sind spatestens ein Jahr nach Aufnahme der Nutzung
und Anlage durchzufiihren.

- Fir die freiwachsenden Hecken gelten folgende Pflanzvorgaben:
Straucher gemaR Vorschlagliste
Pflanzqualitdt: mindestens 2x verpflanzt, 60-100 cm, Heckenpflanzen
Pflanzschema: in den Hecken sind mindestens 5 verschiedene Gehélzarten zu pflanzen
Pflanzverband: (Pflanzabstand x Reihenabstand) 1,5 m x 1,0-1,5 m, mehrreihig
Im Rahmen der Heckenausfiihrung kann auch eine Benjes-Hecke integraler Bestandteil
der Randeingriinung sein. Im Rahmen der Sichtschutzhecke ist eine integrierte Benjes-
Hecke jedoch auf eine Breite von maximal 3 m zu beschrinken, damit die
Sichtschutzfunktion nicht zu stark herabgesetzt ist.

- Fr die Sichtschutzbdaume gelten folgende Pflanzvorgaben:

Sichtschutzbdume gemaR Vorschlagsliste

Pflanzqualitdt: mindestens 2x verpflanzt, StU 8-10 cm, Mindesthéhe 1,50 m
Satzungsexemplar vom 20.10.2023

9]39



Vorhahenbezogener Bebauungsplan ,sonstiges Sondergebiet Zillendorf der Stadt Waldmiinchen, 10| 39
Landkreis Cham

12.1

- Das Mahdgut ist nach erfolgter Mahd von der Flache zu entnehmen.

- Der Einsatz von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

Vorschlagliste zur Artenauswahl

Die nachfolgend aufgefiihrten Arten sind bei allen geplanten Anpflanzungen zu verwenden.
Standortheimische Laubgehdlze fiir den Naturraum ,Vorderer Oberpfdlzer Wald”
(Waldmdiinchen, Stamsried, R6tz) gemaR Liste fir Naturraum:

Vorderer Oberpfalzer Wald (401)

Laubgeholze Standort
. feucht- | trocken- | meso
Botanischer Name Deutscher Name .
nass mager -phil
Acer platanoides Spitzahorn X
Acer pseudoplatanus Bergahorn X
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Sandbirke
Betula pubescens Moorbirke X
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Haselnuss
Crateagus leavigata agg. Zweigriffeliger WeilRdorn
Crataegus monogyna agg. | Eingriffeliger WeiRdorn X
Fagus sylvatica Rotbuche X
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche X
Hedera helix Efeu
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Populus tremula Zitterpappel X
Prunus avium Vogelkirsche X
Prunus padus Traubenkirsche X
Prunus spinosa Schlehe X
Pyrus communis Holzbirne X
Quercus robur Stieleiche X X
Rhamnus catharticus Kreuzdorn X
Rhamnus frangula Faulbaum X
Rosa canina Heckenrose X
Rubus caesius Kratzbeere X
Rubus fruticosus agg. Brombeere X
Rubus idaeus Himbeere X
Salix aurita Ohrchenweide X
Salix caprea Salweide X
Salix cinerea Grauweide X
Salix fragilis Bruchweide X
Salix purpurea Purpurweide X
Salix triandra Mandelweide X i
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X
Sambucus racemosa Traubenholunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere X
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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Ulmus glabra Bergulme \ X

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball | x ‘

Erlduterung:
mesophil = Bezeichnung fiir Pflanze, die mittlere Feuchtigkeitsverhdltnisse bevorzugt

Waldmiinchen, den mi

Markus Ackermann, 1. Blirgermeister (Siegé!_)

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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C TEXTLICHE HINWEISE

1.1 Schutz des Mutterbodens

Alle BaumaBnahmen sind in bodenschonender Weise unter Beachtung der giiltigen
Regelwerke und Normen, insbesondere DIN 18915 und 19731 (vgl. auch §12 BBodSchV)
auszufiihren. Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten,
ist unverziglich die =zustdndige Bodenschutzbehore (Kreisverwaltungsbehérde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

1.2 Riickbauverpflichtung

Der Riickbau aller in den Boden eingebrachten baulichen Elemente am abschlieBenden Ende
der solarenergetischen Nutzung sowie die Wiederherstellung der uspriinglichen Boden-
struktur werden im Durchfiihrungsvertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrager
verbindlich geregelt.

1.3 Denkmalschutz

Archdologische Bodendenkmaler genieRBen den Schutz des BayDSchG, insbhesondere Art. 7 Abs.
1 und Art. 8 Abs. 1 und 2. Alle mit der Durchfiihrung betrauten Personen miissen darauf
hingewiesen werden, dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde
nach dem BayDSchG unverziiglich dem Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden
mussen.

14 Duldung landwirtschaftlicher Immisionen

Die durch die ordnungsgemdRe landwirtschaftliche Bearbeitung (Bodenbearbeitung, Ernte)
der Nachbarflachen gelegentlich auftretende Immissionen (insb. Staub) sind zu dulden.

2 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

2.1 Erdverfirbungen

Bei Auftreten von auffdlligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziiglich die Stadt
Waldmiinchen zu verstandigen.

2.2 Schutz von Stromerdkabeln

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,5 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht mdéglich, sind im Einvernehmen mit der
Bayernwerk AG — Netzcenter Schwandorf geeignete SchutzmaRnahmen durchzufiihren. Hierzu
wird auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdischer Ver- und Entsorgungs-
anlagen” hingewiesen.

2.3 Zugdnglichkeit der Normblatter

Alle in den Planunterlagen genannten Gesetze, Verordnungen, Normen, Arbeitsblatter und
Vorschriften werden bei der Stadt Waldmiinchen, Marktplatz 2, Zimmer 204, zur Einsicht
bereitgehalten.

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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3 Planunterlagen

Ubersichtslageplan M = 1:5.000, zur genauen MaRentnahme nur bedingt geeignet.
Zeichnerische Darstellung Flurkarte M = 1:1.000, zur genauen MaRentnahme nur bedingt
geeignet.

Aussagen und Riickschliisse auf die Untergrundverhaltnisse und die Bodenbeschaffenheit
kdnnen weder aus den Pldnen noch dem Text abgeleitet werden.

]
Waldmiinchen, den 2 2.FED, 2024 Jr—
| chen S
ok
Markus Ackermann, 1. Biirgermeister ""\_' . {Siegel)
Hi

Unterschrift Entwurfsverfasser:

A Blal £

Elisabeth Aumann-Bierl, Architekt
Aumann + Bauernfeind Architekten GbR
Marktplatz 6, 93449 Waldmiinchen
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D

BEGRUNDUNG

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der in Zillendorf ansdssige Betrieb strebt an, eine Freiflichenphotovoltaikanlage (PVFA) mit
moglicher Biirgerbeteiligung zu erstellen. Ein Grundstiick in passender GroRe stellt das
Flurstiick Nr. 301, 303, 287 (teilweise) und 307 (teilweise) Gemarkung Rannersdorf dar. Dieses
liegt direkt im Anschluss an die Hofstelle des Betreibers und bietet die bendétigte GréRe, um
das Vorhaben zu realisieren.

Mit der geplanten Photovoltaik-Freiflaichenanlage kann ein wesentlicher Beitrag zum Ziel der
Bundesregierung geleistet werden, den Anteil der Erneuerbaren Energien bei der zukiinftigen
Energiebereitstellung deutlich auszubauen und hierdurch den CO,-AusstoR zu verringern.

Die Stadt Waldmiinchen unterstitzt dieses Ziel und hat daher beschlossen, das Verfahren zur
Aufsteliung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan zur
Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets (gem. §11 Abs. 2 BauNVO) mit der Zweck-
bestimmung ,Photovoltaik-Freiflichenanlage” einzuleiten und parallel hierzu den Flachen-
nutzungsplan zu d@ndern.

Lage des Planungsgebiets und drtliche Situation

Das Planungsgebiet (Flur Nr. 301, 303, 287 (teilweise) und 307 (teilweise)) liegt siddstlich der
Ortschaft Zillendorf und grenzt im Nordwesten an die Hofstelle des Vorhabentrdgers an.
Nordlich liegt die KreisstraBe CHA 34. Im Osten grenzt das Gebiet an die bestehende
Gemeindeverbindungsstrae Zillendorf Richtung Sinzendorf an. Siidlich und westlich wird es
begrenzt durch landwirtschaftliche Nutzflichen. Die GroBe des gesamten Sondergebietes
betrdgt knapp 5,3 ha. Der Geltungsbereich erstreckt sich auch {iber die beiden angrenzenden
Strassengrundstiicke, da hier teilweise die Randeingriinung bzw. der Sichtschutz des Gebiets
auszufiihren ist sowie die Zufahrt fiir die Parkplatze der LiS.

Das Planungsgebiet ist nach Siiden hin abfallend, der Planungsbereich hat eine Hohenlage von
500 -510 m G. NHN.

Die geplante Anlage liegt auf intensiv landwirtschaftlich genutzen Flachen, auf denen Ackerbau
betrieben wird, umgeben von weiteren landwirtschaftlichen Flachen. Das Gebiet befindet sich
ausserhalb besonders sensibler oder schiitzenswerter Gebiete.

Die erzeugte Ernte auf dem geplanten Grundstiick wird seit 1992 ausschlielich zur Strom-
erzeugung in die hofeigene Biogasanlage eingebracht.

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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3 Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der aktuell giiltigen Fassung. GemdR § 2 BauGB ist fiir das Vorhaben
eine Umweltprifung durchzufiihren. Der dafiir erforderliche Umweltbericht (§2a) ist
Bestandteil dieser Begriindung. Der Bebauungsplan wird vorhabenbezogen im Sinne des §12
BauGB aufgestelit.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinordnungsplanen
(GOP) als Bestandteil von Bebauungspldanen. Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt vor allem in §
la und § 9 Abs. 1 Nrn. 14, 15, 20 und 25 Fragen, die den GOP betreffen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes werden

im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Abwagung
berlicksichtigt und durch entsprechende MaBnahmen umgesetzt.

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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3.1 Landesentwicklungsprogramm - Regionalplan

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Waldmiinchen und gehort zum Regierungsbezirk
Oberpfalz, zur Region 11, Regensburg. In den Zielkarten ,Siedlung und Versorgung” sowie
»Landschaft und Erholung” des Regionalplan sind fiir das Planungsgebiet keine Vorranggebiete
dargestellt. Das Planungsgebiet liegt innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes 25.

Regionalplan

Ragion Regensburg (11)
Karte 1

Strukturkarte mit Grundzentren

Slard 15 Mdrz 2019

Zigla der Rulancrdniing
GCrureonnam Gemad RNJaAa: deginsbart]

Wiedergabe staatiicher Planungsziele gem. LEP

ST

Abb. 3: Regionalplan Region Regensburg (11) Karte 1, Stand 15.03.20019

Aepmatss
R Rrprackm gl N

Karto 2
Skedlong
o Viruarquag

8un3
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan Region Regensburg (11) Karte 2, Stand 01.09.2011
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Abb. 5: Auszug aus dem Regionalplan Region Regensburg (11) Karte 3, Stand 01.09.2011

Folgende Ziele und Grundsdtze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) vom
01.09.2013, gedandert am 01.01.2020, sind fiir die vorliegende Planung von Relevanz bzw. zu
beachten:

- 1.3.1 Klimaschutz (G): Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen
werden insbesondere durch [...] die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer
Energien [...]

- 5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflichen [..] (G): Land- und
forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige
Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

- 6.1.1 Die Energieversorgung soll durch den Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur
weiterhin sichergestellt werden.

- 6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien (Z): Erneuerbare Energien sind verstarkt
zu erschlieRen und zu nutzen.

- 7.1.1 Natur und Landschaft soll als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungraum des
Menschen erhalten und weiterentwickelt werden.

- 7.1.3 Erhalt freier Landschaftsbereiche (G): In freien Landschaftsbereichen sollen
Infrastruktureinrichtungen moglichst geblindelt werden. Durch deren Mehrfachnutzung
soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft moglichst vermindert werden.
Unzerschnittene verkehrsarme Raume sollen erhalten bleiben.

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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3.2

- 7.1.3 Freileitungen, Windkraftanlagen und andere weithin sichtbare Bauwerke sollen
inshesondere nicht in schutzwiirdigen Télern und landschaftspragenden Geldnderticken
errichtet werden.

GemiR Begriindung zu 3.3 ,Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot” sind Freiflachen-
Photovoltaikanlagen keine Siedlungsflachen, die unter das Anbindegebot failen. Allerdings ist
es natiirlich zu begriiRen, wenn es trotzdem eine enge Anbindung an die Siedlung findet, ohne
zu stéren.

Flachennutzungsplan - Landschaftsplan

Die Stadt Waldmiinchen verfiigt iiber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (F.Nr.36.1.
Planfassung vom 02.11.1999). Der Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Geltungs-
bereiches ein Landschaftsschutzgebiet dar.

. . / Boizplaiz
Shde

Abb. 6: Auszug aus Bayern-Atlas mit Darstellung Lanschaftsschutzgebiet

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes nicht Gibereinstimmen, wird dieser im
Parallelverfahren gedndert. Entsprechend den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes
wird darin ein sonstiges Sondergebiet (gem. §11 Abs. 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung
Photovoltaik-Freiflaichenanlage dargestellt.

Satzungsexemplar vom 20.10.2023

18 | 39



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,sonstiges Sondergebiet Zillendorf” der Stadt Waldmiinchen,
Landkreis Cham

4.1

m{ L 4

“
RSODORY

Abb. 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan F.Nr. 36.1, Stand 02,11.1999

Begriindung der Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften

Begriindung der Standortwahl / Alternativpriifung

Die Planung erfolg auf Antrag eines Betreibers, der im Besitz der Flurstiicke fiir die
beachsichtigte Betriebsdauer des Solarparks ist. Die Flache ist im Bestand groRflachig land-
wirtschaftlich genutzt, hier wird Ackerbetrieb betrieben.

Geprift wurde ein weiteres Flurstick (FI.Nr. 388, Gemarkung Rannersdorf). Dieses
untersuchte alternative Grundstiick wiare idealerweise bereits ausserhalb des LSG, jedoch liegt
es nahe der Wohnbebauung und ebenfalls nahe der Hauptverkehrswege (Bahn und
Hauptstrasse} und ist somit nicht mit dem ,Leitfaden fiir die Errichtung von PV-
Freiflichenanlagen im Gemeindegebiet der Stadt Waldmiinchen” vereinbar. Auf Anraten des
Biirgermeisters wurde somit ein anderes Gebiet gewahit.

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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4.2

5.1

5.2

Das gewadhlte Grundstiick hat eine direkte Nahe zum Betreiberhof, jedoch ausreichend
Abstand zur Bebauung. Die Blendwirkung ist durch die sidliche Randlage der Ortschaft zu
vernachldssigen.

Das Grundstiick ist durch folgende Tatsachen als vorbelastet einzustufen:

- Eine Energieleitung in Form einer Uberspannungsleitung fiihrt in Siid-Nord-Richtung tiber
das Planungsgrundstiick

- Andas Planungsgrundstiick grenzt direkt ein Verkehrsweg in Form einer KreisstralRe an

- Ostlich des Planungsgrundstiicks verlduft die Bahnstrecke Waldmiinchen - Cham

- Indirekter Ndhe des Planungsgrundstiicks sitzt am benachbarten Grundstiick westlich eine
Biogasanlage

- Das Planungsgrundstiick ist derzeit eine Ackerfliche, diese wird seit 1995 rein fiir die
Energiegewinnung (Biogasanlage) bewirtschaftet

Die Erzeugung von Solarstrom wird an dieser Stelle kombiniert mit der Erzeugung von Strom
durch die best. Biogasanlage.

Auch befindet sich auf dem Flurstiick bereits ein Trafo, welcher fiir die Einspeisung
hinzugezogen werden kann.

Art und MaB der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Als Art der baulichen Nutzung wird ein sonstiges Sondergebiet (gem. §11 Abs. 2 BauNVO) mit
der Zweckbestimmung ,,Photovoltaik-Freiflichenanlage” festgesetzt.

Als MaB der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,5 gemaR § 19 BauNVO
festgesetzt. Damit wird der Anteil des Grundstiicks, der von baulichen Anlagen (Modultisch,
Wechselrichter, Trafo etc.) iiberdeckt werden darf, auf das fiir das Vorhaben erforderliche Maf}
beschrankt. Im Umkehrschluss diirfen mind. 50 % der Flache (Bereich randlich und zwischen
den Modultischen) nicht baulich iberdeckt werden.

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird auf 3,0 m iiber natiirlichem Geldnde
beschrankt, um die Fernwirkung durch die Anlage auf ein landschaftsvertragliches MaR zu
minimieren. Nebenanlagen sind auf einer max. Grundfldche von 150 gm zulassig.

Desweiteren ist eine Baugrenze, innerhalb derer die baulichen Anlagen errichtet werden
dirfen, entsprechend der Vorhabenplanung festgesetzt.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Kreisstrafle CHA 34 und Ulber die
Gemeindeverbindungsstrale von Zillendorf Richtung Sinzendorf. Am sudlichen Tor ist ein
Schliisseltresor mit einem SchlieRzylinder der Bayernwerk Netz GmbH zu montieren.

Einspeisung

Fir gewonnene Solarenergie wird der Einspeisepunkt noch ermittelt und mit dem
Netzbetreiber abgestimmt.

Immissionsschutz

Mit dem Betrieb der Anlage sind optische Immissionen aufgrund von Blendwirkungen durch
Reflexionen des Sonnenlichts von den Modulen verbunden. Diese werden durch die
Verwendung von reflexionsarmen Solarmodulen reduziert.

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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8.1

GemiR §3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind Immissionen als schadliche
Umwelteinwirkungen zu werten, sofern sie nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beladstigungen fiir die Allgemeinheit oder fiir
die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Im weiteren Reflexionsbereich Richtung Stden (>100m) liegen keine schiitzenswerten
Wohnbebauungen.

Denkmalschutz

In der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs befinden sich keine Bau- oder
Bodendenkmale. Die dem Vorhaben am nichsten liegenden Bodendenkmaler befinden sich:

- ca. 1,5 km westlich: D-3-6641-0163

Abb. 8: Auszug aus Bayern-Atlas mit dargestelltem Bodendenkmal in ca. 1,5 km Entfernung

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1-2
DSchG. Auch landschaftsbildpragende Baudenkmaler, gegeniber denen das geplante
Vorhaben eine verunstaltete oder bedrangende Wirkung ausiiben wiirde, sind im Umfeld nicht
vorhanden.

Griinordnung und Eingriffsregelung

GestaltungsmaRnahmen

Die geplanten internen AusgleichsmafRnahmen werden umittelbar randlich des geplanten
Sondergebiets umgesetzt und dienen dazu, die geplante Photovoltaik-Freiflaichenanlage in die
umliegende Landschaft einzubinden. Ferner werden bestehende Eingriinungen wie Hecken,
Feldgehdlze und Gebiische entlang der KreisstraRe und der GemeindeverbindungsstraRe
durch Saumstrukturen erginzt. Mit Hecken und Saumstrukturen werden tierdkologische

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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8.2

83

8.4

Gesichtspunkte beriicksichtigt, indem grenzlinienreiche Standorte und Pufferflichen
geschaffen werden (vgl. Kap. 8.3 ,,Ausgleichsflachen”).

Zusdtzlich werden auch die nicht bebauten Flichen des Sondergebiets, d.h. die offenen
Bereiche zwischen und unter den Modultischen als extensiv genutztes Griinland angelegt.

Eingriffsminimierung

Zu beriicksichtigen sind die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch
folgende festgesetzte MaBnahmen.

GemaR Rundschreiben ,Bau- und landesplanerische Behandlung von Freiflichen-Photovoltaik-
anlagen” (in Abstimmung mit dem Bayerischen Staatsministerium) vom 10.12.2021:

- Grundflichenzahl <= 0,5

- Zwischen den Modulreihen mind. 3 m breite besonnte Streifen

- Modulabstand zum Boden min. 0,8 m

- Begriinung der Anlagenfliche unter Verwendung von Saatgut aus gebietseigenen Arten
bzw. lokal gewonnenem Mahgut

- Keine Diingung

- Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

- 1- bis 2-schiirige Mahd (Einsatz von insektenfreundlichen Mahwerk, Schnitthéhe 10 cm)
mit Entfernung des Mahguts oder/auch

- Standortangepasste Beweidung, dabei ist sicherzustellen, dass sich artenreiches Griinland
entwickeln kann (extensive, abschnittsweise Beweidung wadhrend der Vegetationszeit,
max 1 GV, keine ganzjahrige Standweide)

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsfldche

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitdit wurde der Vegetationsbestand erhoben und die
Funktionen des Geltungsbereiches fiir den Schutz der Naturgiiter bewertet.

Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen Staats-
ministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit der Natur und
Landschaft”.

Bewertung der Eingriffsfliche

Schutzgut Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Intensiv genutzter Acker, Kategorie |

Lebensraume

Boden Anthropogen iiberprigter Boden mit geringer bis mittlerer
Ertragsfunktion, Kategorie I-1l

‘Wasser Flaichen mit hohem Grundwasserflurabstand, versickerungsflahig bis

| bedingt versickerungsfahig, Kategorie 1

Satzungsexemplar vom 20.10.2023
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8.5

8.6

Klima und Luft Flichen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen,
Kategorie |
Landschaft Strukturarmer Ackerschlag, Kategorie |

Gesamtbewertung | Kategorie |, oberer Wert

Flichen mit geringer (bis mittlerer) Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Ermittlung Eingriffsschwere

Der Bebauungsplan setzt zwar eine GRZ von 0,5 fest, was gemaR dem o.g. Leitfaden prinzipiell
einen hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad bedeutet. Da die GRZ im vorliegenden Fall aber
weitgehend die von den Modultischen Giberschirmte Flache wiederspiegelt, die weitgehend
unversiegelt bleibt und als Extensivgriindland entwickelt wird, ist die Eingriffsschwere
ingesamt gering.

Festlegung des Kompensationsfaktors

Gemafl dem Rundschreiben ,Bau- und landesplanerische Behandlung von Freiflachen-
Photovoltaikanlagen” (in Abstimmung mit dem Bayerischen Staatsministerium) vom
10.12.2021 besteht bei Einhaltung der MaRgaben unter Pkt. 8.2 kein Ausgleichsbedarf.

L 209
Waldmiinchen, den M’i

Markus Ackermann, 1. Blirgermeister (Siegel)
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E

1.1

1.2

1.3

UMWELTBERICHT

Einleitung

Anlass und Aufgabe

Die Umweltpriifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bauleitplans
auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuellen Fassung (§1
Aufgabe, Begriff und Grundsitze der Bauleitplanung, §la erginzende Vorschriften zum
Umweltschutz, §2, vor allem Abs. 4 — Umweltpriifung).

Ziel und Zweck der Planung

Der in Zillendorf ansédssige Betrieb strebt an, eine Freiflichenphotovoltaikanlage (PVFA) mit
moglicher Bilrgerbeteiligung zu erstellen. Ein Grundstiick in passender Grofle stellen die
Flurstiicke Nr. 301, 303 Gemarkung Rannersdorf dar. Diese liegen direkt im Anschluss an die
Hofstelle des Betreibers und bieten die benétigte GréRe, um das Vorhaben zu realisieren.

Mit der geplanten Photovoltaik-Freiflachenanlage kann ein wesentlicher Beitrag zum Ziel der
Bundesregierung geleistet werden, den Anteil der Erneuerbaren Energien bei der zukiinftigen
Energiebereitstellung deutlich auszubauen und hierdurch den CO,-Ausstol zu verringern.

Die Stadt Waldmiinchen unterstiitzt dieses Ziel und hat daher beschlossen, das Verfahren zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan zur Aus-
weisung eines sonstigen Sondergebiets (gem. §11 Abs. 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung
»Photovoltaik-Freiflichenanlage” einzuleiten und parallel hierzu den Flachennutzungsplan zu
andern.

Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation

Das Planungsgebiet Flur Nr. 301, 303, 307 (teilweise) und 287 (teilweise) liegt siiddstlich der
Ortschaft Zillendorf und grenzt im Nordwesten an die Hofstelle des Betreibers an. Nordlich
liegt die KreisstraRe CHA 34. im Osten grenzt das Gebiet an die bestehende Gemeinde-
verbindungsstraBe Zillendorf Richtung Sinzendorf an. Stidlich und westlich wird es begrenzt
durch landwirtschaftliche Nutzflachen. Die GroRe des gesamten Sondergebietes betragt knapp
5,3 ha. Der Geltungsbereich erstreckt sich auch {liber die beiden angrenzenden Strassen-
grundstiicke, da hier teilweise die Randeingriinung bzw. der Sichtschutz des Gebiets auszu-
fihren ist.

Das Planungsgebiet ist nach Siiden abfallend, der Planungsbereich hat eine Hohenlage von
etwa 500 - 510 m . NHN.

Die geplante Anlage liegt auf intensiv landwirtschaftlich genutzen Flachen, auf denen Ackerbau

betrieben wird, umgeben von weiteren landwirtschaftlichen Flachen. Das Gebiet befindet sich
ausserhalb besonders sensibler oder schiitzenswerter Gebiete.
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3.1

31.1

Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzungen im
Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weitreichende Auswirkungen bewerten zu
kénnen.

Zentrale Priifungsinhalte sind die Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-d, BauGB. Die einzelnen
Schutzgiiter wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbe-
lastungen berlicksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgiiter werden die Wirkungen des Vorhabens
gegeniibergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene umwelt-
bezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose. Erganzend und zusammenfassend
werden die Auswirkungen hinsichtlich der Belange des §1 Abs. 6 Nr. 7 e-i BauGB dargestellt.

Die Auswirkungen werden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit
der Umweltauswirkungen.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und Prognose der
Umweltauswirkungen bei Druchfiihrung der Planung

Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht der Wahrung der Gesundheit und das
Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingungen
beeinflusst werden.

Beim Aspekt ,, Wohnen” ist die Erhaltung gesunder Lebensverhdltnisse durch Schutz des Wohn-
und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt ,Erholung” sind iiberwiegend die wohnorthahe
Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Freirdume auf das Wohl-
befinden des Menschen maRgebend.

Bewertungskriterien sind:
Wohnfunktion

Das Planungsgebiet selbst hat keine Bedeutung fiir die Wohnfunktion. Aufgrund der
Topographie ist die Anlage siidlich Zillendorf vom Ort aus kaum einsehbar.

Naherholung

Es ist davon auszugehen, dass die KreisstraRe CHA 34 als auch die Gemeindeverbindungs-
straBe von ortsansdssigen Erholungssuchende frequentiert wird. Urlauber werden diese
StraBBen eher weniger aufsuchen.
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3.1.2

3.2

3.21

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafinahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch ihre Lage ist die Anlage fiir den GroRteil der Ortschaft abgeschirmt. Durch die geplante
Eingriinung soll die Anlage auch entlang der StralRen abgeschirmt werden. Aufgrund der
Ausrichtung der Module Richtung Siiden findet in der Wohnbebauung keine Blendwirkung
statt.

Auswirkungen auf die Naherholung

Die benachbarten Wege sind mit Ausnahme kurzfristiger Beeintrachtigungen wahrend der
Bauphase weiterhin ungehindert durch Naherholungssuchende nutzbar. Der Landschaftsraum
wird zwar durch die PV-Anlage technisch lberpragt, jedoch mildern die griinordnerischen
GestaltungsmaRnahmen diese Wirkung ab und bereichern die konventionell genutzte
landwirtschaftliche genutzte Flur in diesem Bereich mit weiteren naturnahen Landschafts-
strukturen und -elementen.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch: Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen und Biodiversitit

Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Gebiets werden folgende Bewertungskriterien
herangezogen:

- Naturnahe

- Vorkommen seltener Arten

- Seltenheit des Biotops

- GroRe, Verbundsituation

- Reprasentativitat

- Ersetzbarkeit

Das Plangebiet befindet sich auf einer ackerbaulich genutzten, nach Siiden geneigten Flache.
Der Ackerschlag weist keine besonderen wertgebenden Strukturen auf.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung hat der Geltungsbereich insgesamt eine geringe
Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt.

Innerhalb der letzten 12 Monate (Planungsphase) gab es mehrere Begehungen. Bodenbriter
wie Feldlerche, Rebhuhn, Braunkehlchen oder dergleichen wurden nicht gesichtet. Diese
mogliche Betroffenheit kann vernachldssigt werden.
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3.2.2

S

Abb. 9: Auszug aus Bayern-Atlas mit dargestellten Biotopflichen

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafSnahmen
Durch die Planung wird eine knapp 4 ha groRe Flache mit Modultischen liberstellt. Der Eingriff
erfolgt ausschlieRlich in ackerbaulich genutzten Bereichen.

GemaR dem Leitfaden zur Berlicksichtigung von Umweltbelangen bei der Planung von PV-
Freiflichenanlagen zeigen Erfahrungen mit bestehenden Photovoltaikanlagen, dass zahlreiche
Vogelarten die Zwischenrdaume und Randbereiche von Anlagen als Jagd-, Nahrungs- und
Brutgebiet nutzen. Zudem erlauben Beobachtungen den Riickschluss, dass entsprechende
Anlagen fiir eine Reihe von Vogelarten positive Auswirkungen haben kénnen.

Durch die geplanten Heckenstrukturen, Baumreihen und Sdume sowie durch den Wegfall von
Diinge- und Pflanzenschutzmitteln und intensiver Nutzung werden Lebensraumbedingungen
fir eine Vielzahl von Arten geschaffen und langfristig optimiert, die bisher keine bzw. gering-
wertige Lebensraumbedingungen vorfinden, z.B. heckenbriitende Vogel, Fledermduse,
Insekten, Kleinsduger.
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3.3.1

3.3.2

Zur Vermeidung von Storungen wahrend der Brutzeit sind die BaumaRnahmen (Erdbau-
arbeiten) auBerhalb der Brutzeit von Vogelarten zwischen Anfang September und Ende
Februar durchzufiihren oder ganzjéhrig, sofern durch anderweitige MaBnahmen sichergestelit
wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde im Sinne des §44 BNatschG nicht erfillt
werden.

Zusammen mit den randlich anzulegenden Sdumen und Gehdlzstrukturen profitieren ferner
eine Vielzahl weitere Arten(gruppen), z.B. Neunttter, Rebhuhn, Fledermause, Insekten, Klein-
sduger, ggf auch Reptilien. Der Biotopverbund wird gestarkt.

Gesamtbewertung Schutzgut Tiere und Pflanzen: Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Boden

Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:
- Natirlichkeit

- Seltenheit

- Biotopentwicklungspotenzial

- Natirliches Ertragspotenzial

Durch die ackerbauliche Nutzung sind die Béden anthropogen iiberprdgt und entsprechen
nicht mehr dem natiirlichen Bodengefiige.

Das Biotopentwicklungspotential begrenzt sich auf Lebensrdume mittlerer Standorte ohne
extreme Eigenschaften (d.h. weder besonders trocken/mager noch nass).

GemiR Bodeneinschitzung handelt es sich im Plangebiet (iberwiegend um sandige Lehme und
mit mittlerer Ertragsfahigkeit (Bodenzahl 45/40).

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Die Errichtung der Photovoltaik-Freiflichenanlage fiihrt trotz der FlachengréBe nur zu
verhaltnismaRig geringfiigigen Bodeneingriffen durch Abtragung und Wiederverfiillung
(Kabelrohrverlegung etc.). Die Module werden mittels Rammegriindung installiert, d.h. der
Versiegelungsgrad ist duBerst gering und beschrankt sich auf wenige untergeordnete bauliche
Anlagen (Trafostation), dabei sind die giiltigen Regelwerke und Normen, insbesondere DIN
18915 und 19731 (vgl. auch §12 BBodSchV) zu beachten.

Die Bdden kénnen daher in dhnlichem MaRe wie bisher, ihre Bodenfunktion erfiillen, auch eine
extensive landwirtschaftliche Nutzung ist prinzipiell weiterhin moglich. Der bisherige Eintrag
von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln entfallt.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden: Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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3.4 Wasser

3.4.1 Beschreibung und Bewertung
Zur Bewertung des Wassers werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Teilschutzgut Gewasser/Oberflichenwasser:
- Naturndhe

- Retentionsfunktion

- Einfluss auf das Abflussgeschehen

Teilschutzgut Grundwasser:

- Geschiitzheitsgrad der Grundwasseriiberdeckung (Empfindlichkeit)
- Bedeutung fiir Grundwassernutzung

- Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflaichengewdsser und Trinkwasserschutzgebiete.

3.4.2 Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafinahmen
Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf Grundwasser und Oberflachengewadsser.

Aufgrund der iberwiegend geringen Neigung im Bereich des geplanten Solarparks (1%-max.
5%) auf dem Flurstiick 301 bestehen weiterhin relativ giinstige Bedingungen fir die
Versickerung von Niederschldgen.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser: Auswirkungen geringer Erheblichkeit

3.5 Klima/Luft

3.5.1 Beschreibung und Bewertung
Fiir die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimatische
Ausgleichsfunktionen maRgeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht sich auf die
Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu mindern. (z.B.
Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung von Flachen fiir Kalt-
und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Zur Bewertung von Klima/Luft werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

- Lufthygienische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiet

- Klimatische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiet

Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Die Uberplante Freifliche hat lokale Bedeutung als Kaltluft-
entstehungsgebiet und o6rtliche Funktion fiir den Luftaustausch. Auf Grund des geringen
Gefélles erfolgt voraussichtlich kein relevanter Kaltluftabfluss von oder iiber der Flache.

3.5.2 Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen
Durch die Errichtung der Photovoltaikanlage sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Lokalklima zu erwarten. Zwischen den Modulreihen kann weiterhin Kaltluft entstehen.
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3.6

3.6.1

3.6.2

Mit der Errichtung der Anlage wird der Verwendung fossiler Energietrager und somit dem
AussoR von CO, — Emmissionen entgegengewirkt, was sich positiv flir den Klimschutz auswirkt.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima/Luft: Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft

Beschreibung und Bewertung
Zur Bewertung von Landschaft werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

- Eigenart

- Vielfalt

- Natiirlichkeit

- Freiheit von Beeintrachtigungen
- Bedeutung/Vorbelastung

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum des Oberpfalzer und Bayerischen Waldes (D63). Es
erstreckt sich tiber eine topographisch bewegte, durch zahlreiche Kuppen kleinteilige Land-
schaft, die groRtenteils landwirtschaftlich genutzt wird.

Die Anlage liegt selbst auf einer groRfidchig landwirtschaftlich genutzten Flache, auf der Acker-
bau betrieben wird.

Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner Topografie zwar einsehbar, aufgrund seiner kuppen-
reichen Landschaft aber begrenzt einsehbar. Eine fernwirksame Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu touristisch markanten exponiert liegenden Aussichtspunkten besteht
nicht.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmalRnahmen
Mit der geplanten Anlage wird der Standort bzw. die umliegende Landschaft zwar weiter durch
technische Infrastruktur iberpragt.

Um diese zuséatzlichen Auswirkungen zu minimieren, wird die Anlage aus den Richtungen, von
denen sie einsehbar ist, durch Heckenstrukturen und Baumreihen an den Randern begriint.
Einfriedungen werden dabei hinter den Hecken zur PV-Anlage hin errichtet. Somit wird die
Anlage vertraglich in das Landschaftsbild eingebunden.

Gesamtbewertung Landschaft: Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit
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3.7 Fldche

3.7.1 Beschreibung und Bewertung
Es handelt sich um eine Ackerflache,

3.7.2 Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen
Durch die Planung wird die Flache fiir den Zeitraum der solarenergetischen Nutzung der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung entzogen, eine extensive Nutzung, z.B. durch
Beweidung ist weiterhin moglich.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Fliche sind bei den
Schutzgiitern Kap. 3.1 bis Kap. 3.6 beschrieben.

3.8 Kultur- und Sachgiiter
Schiitzenswerte Bodendenkmaler oder andere Kulur-/Sachgiiter sind nicht bekannt.

3.9 Wechselwirkungen
Bereiche mit ausgepragtem okologischem Wirkungsgefiige sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden.

3.10 Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Das nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet befindet sich im im Westen und im Norden in jeweils
3,5 km Entfernung zum Plangebiet.

4. Sonstige Belange gem. §1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

4.1 Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser
Durch die PV-Anlage wir keine gefahrliche Blendwirkung auf den Strassenverkehr stattfinden.

Abfdlle und Schmutzwasser fallen wahrend des Betriebs der Anlage nicht an. Das bei Nieder-
schlagsereignissen {iber die Module anfallende Oberflichenwasser wird vor Ort flachig tiber
die belebte Bodenzone vesickert.

4.2 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die Planung fordert durch die gezielte Gewinnung von erneuerbarer Energie in Form von
Solarenergie deren Nutzung.

4.3 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. §1 a Abs. 2 BauGB
Durch die Planung wird die Flache fiir den Zeitraum der Nutzung zur Solarenergiegewinnung
der intensiven landwirtschftlichen Nutzung entzogen, eine extensive Nutzung, z.B. durch
Beweidung ist weiterhin méglich. Der Versiegelungsgrad ist stark begrenzt.
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4.5

Darstellung von Landschaftspldnen
Die Gemeinde verflgt nur tiber einen Flachennutzungsplan und {iber keinen Landschaftsplan.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird durch die Errichtung der Photovoltaikanlage
Rechnung getragen, da hiermit der Verwendung fossiler Energietrager und somit dem AusstoR
von CO,-Emissionen entgegengewirkt wird.

Zusammenfassende Prognose Uiber die Entwicklung des Umweltzustandes und der
erheblichen Auswirkungen
GemaR Anlage 1 Abs- 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der folgenden
Wirkungen zu beschreiben:

- Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins des geplanten Vorhabens, soweit
relevant einschliefRlich Abrissarbeiten

> Abrissarbeiten erfolgen nicht. Die Auswirkungen beziiglich des Vorhandenseins des
geplanten Vorhabens sind bei der Beschreibung der Schutzgiiter in Kapitel 3 ausfihrlich
dargelegt.

- Auswirkungen infolge der Nutzung der natiirlichen Ressourcen, insbesondere Fldache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

->Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzgiiter in Kapitel 3 ausfiihrlich dargelegt.

- Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm,
Erschiitterung, Licht, Warme und Strahlung sowie der Versursachung von Beldstigungen

- Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzgiiter in Kapitel 3 ausfiihrlich dargelegt.

- Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung
und Verwertung

—>Abfille fallen i.d.R. nur wahrend der Bauzeit an (Verpackungen etc.) und werden
ordnungsgemdR entsorgt. Durch den Betrieb der Anlage entstehen keine Abfalle. Nach
Einstellung der Nutzung der Photovoltaikanlage sind die Anlagenteile ordnungsgemaR
rickzubauen und die Abfdlle entsprechend der zu diesem Zeitpunkt geltenden
gesetzlichen Bestimmung zu entsorgen.

- Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt

- Die geplante Freiflichenphotovoltaikanlage befindet sich auRerhalb von Zonen, fiir die
eine erhohte Gefahr durch Naturgefahren besteht (z.B. Erdbebenzone, Hochwasser-
schutzgebiete, Gefahrenhinweisgebiete fiir Georisiken). Nach derzeitigem Kenntnisstand
ergeben sich durch den Standort der Anlage daher keine diesbeziiglich erwartbaren
Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt.

Unvorhersehbare Naturkatastrophen und dadurch bedingte Schaden durch die Anlage fiir
die menschliche Gesundheit sowie die Umwelt konnen nie ausgeschlossen werden.
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- Auswirkungen infolge Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

>Wesentliche Kumulierungseffekte gehen mit der Planung nicht einher. Natura 2000-
Gebiete werden durch das Vorhaben, auch in Kumulierung mit sonstigen Projekten bzw.
Planen nicht erheblich beeintrachtigt.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfélligkeit gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

->Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird durch die Errichtung der Photovoltaik-
Freiflaichenanlage Rechnung getragen, da hiermit der Verwendung fossiler Energietrager
und somit dem AusstoR von CO,-Emissionen entgegengewirkt wird.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe

—>Die Bauteile der gewadhlten Unterkonstruktion bestehen aufgrund ihrer langeren
Haltbarkeit voraussichtlich aus verzinktem Stahl, wodurch moglicherweise in einem sehr
geringen Mafie Zink in die Umwelt bzw. den Boden freigesetzt wird.

Als PV-Module werden voraussichtlich polykristalline Module auf Silizium-Basis ver-
wendet, die groflenteils recycelt werden kénnen.

Falls Schicht- oder Grundwasser anfallt, sind keine verzinkten Stahlfundamente zul3ssig.
Es ist nach geeignetem Material zu suchen.

6. MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen
MaRBnahmen sind insbesondere:

- Anlage bzw. Entwicklung von Extensivgriinland innerhalb der unverbauten Bereiche des
Sondergebietes

- Verwendung von standortgemafiem, autochthonem Saatgut
- Beschrankung der max. Hohe baulicher Anlagen

- Geringe Bodeninanspruchnahme durch Verankerung der Module durch Ramm- oder
Schraubfundamente, schonender Umgang mit Boden

- Verwendung kleintierdurchldssiger Zaune, Lage und Einfriedung inenrhalb des
Sondergebiets, konkret zwischen PV-Anlage und eingriindender Hecke

- Versickerung des ({iber die Module) anfallenden Niederschlagswasser vor Ort.

- Bei einer Beweidung ist sicherzustellen, dass sich artenreiches Griinland entwickeln kann
(extensive, abschnittsweise Beweidung wahrend der Vegetationszeit, max 1 GV, keine
ganzjdhrige Standweide)

GemaR dem Rundschreiben ,Bau- und landesplanerische Behandlung von Freiflachen-
Photovoltaikanlagen” (in Abstimmung mit dem Bayerischen Staatsministerium) vom
10.12.2021 besteht bei Einhaltung der MaRgaben unter Pkt. 8.2 kein Ausgleichsbedarf.
Jedoch werden mehrreihige Hecken und Baume entlang der StraRen installiert. Die Flache mit
den strukturverbessernden MaRnahmen wertet die landwirtschaftliche intensiv genutzte Flur
auf. Das entstehende Lebensraummosaik innerhalb der Fliche verbessert gegeniiber der
derzeitigen ackerbaulichen Nutzung zukiinftig das Habitatpotential fiir eine Vielzahl von
Arten(gruppen), z.B. Heckenbriiter wie Goldhammer, Fledermause, Insekten, Kleinsduger, ggf.
auch Reptilien.
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7. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist zunachst mit der Erhaltung des derzeitigen Zustandes,
d.h. einer intensiven ackerbaulichen Nutzung zu rechnen. Ein weiterer Beitrag zum Klimaschutz
wirde nicht erfolgen.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe und Umweltauswirkungen sind gegeniiber der
Null-Variante vertretbar.

8. Monitoring
Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
friihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfe-
maBnahmen ergriffen werden kdnnen.

Da es keine bindenen Vorgaben fiir Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitoring bw. der zu
ziehenden Konsequenzen gibt, sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorher-
gesehenen Auswirkungen dienen.

Das Monitoring hat 1 Jahr bzw. 5 Jahre nach Errichtung der Anlage zu erfolgen, um die ziel-
gerechte Entwicklung der Flachen zu uberpriifen und gegebenenfalls die festgesetzten
MaBnahmen anzupassen.

9, Zusammenfassung

Der Umweltbericht priift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den
Menschen frihzeitig im Planungsverfahren.

Im Gemeindegebiet von Waldmiinchen, konkret siidlich Zillendorf, soll auf einer land-
wirtschaftlichen genutzten Flache von knapp 5,3 ha eine Photovoltaik-Freiflachenanlage auf
Antrag eines privaten Betreibers entstehen. Die Flache ist im Bestand ackerbaulich intensiv
genutzt.

Schutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Baubereichs noch im Wirkraum der Planung.
Das Vorhaben liegt im Landschaftschutzgebiet. Es ist vorbelastet durch eine angrenzende
Biogasanlage und Werkstatthallen, eine iiberquerende Mittelspannungsfreileitung und eine
angrenzende KreisstraRe. Insofern wird seitens der Stadt Waldmiinchen die Herausnahme
dieser Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet empfohlen.

Mit Errichtung der Photovoltaik-Freiflichenanlage gehen Wirkungen geringer Erheblichkeit auf
die Schutzgiiter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima sowie Landschaft einher.

Diese Auswirkungen werden durch Festsetzungen und AusgleichsmaBnahmen wirksam
ausgegelichen.
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Waldmiinchen, den

VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat Waldmiinchen hat in der Sitzung vom 07.02.2023 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,sonstiges Sondergebiet Zillendorf” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.02.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhorung fiir den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der
Fassung vom 24.01.2023 hat in der Zeit vom 06.03.2023 bis 06.04.2023 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhorung fiir den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 24.01.2023 hat in der Zeit vom
23.02.2023 bis 06.04.2023 stattgefunden.

Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde der vorhabengezogene Bebauungsplan in
der Fassung vom 31.07.2023 vom Stadtrat in der Sitzung am 01.08.2023 gebilligt.

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2023
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 04.08.2023 bis 18.09.2023 beteiligt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2023
wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.08.2023 bis
einschlieBlich 18.09.2023 bekannt gemacht und 6ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Waldmiinchen hat mit Beschluss des Stadtrates vom 07.11.2023 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,sonstiges Sondergebiet Zillendorf” gemall § 10 Abs.
1 BauGB in der Fassung vom 20.10.2023 als Satzung beschlossen.
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8 Der varhabenbezogene Bebauungsplan ,sonstiges Sondergebiet Zillendorf” in der Fassung
vom 20+ A0.23 wurde am 2 2. FE_ 71} gem4R § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,sonstiges Sondergebiet
Zillendorf“ wird seit diesem Tag zu den {iblichen Dienststunden im Stadtbauamt
Waldmiinchen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,sonstiges
Sondergebiet Zillendorf” ist damit rechtswirksam in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB ist
hingewiesen worden.
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