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PLANTEIL M1 :1000

MARKT CADOLZBURG - LANDKREIS FURTH
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLANUNG FUR DEN
'SOLARPARK WACHENDORF SUD-OST!

SATZUNG

Der Markt Cadolzburg erlasst auf Grund § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) aufgrund der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6), sowie nach

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) in den jeweils geltenden Fassungen, sowie Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG und § 21
BNatSchG durch den Bau- und Umweltausschuss vom XXXX.XXXX den Bebauungs- und
Grinordnungsplan fir das Sondergebiet 'Solarpark Wachendorf Stid-Ost' als Satzung.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fir den im Planblatt abgegrenzten Bereich wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 58
'Solarpark Wachendorf Sud-Ost' aufgestellt.

Er umfasst die Flursticke Nr.654, 655, 660/Tfl., 661, 662, 662/2, 662/3, 663 und 663/2 in der
Gemarkung Steinbach.

§ 2 Bestandteile dieser Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus diesem Planblatt mit den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen, dem Vohaben- und ErschlieBungsplan sowie der Begriindung.

§ 3 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Marktes Cadolzburg gem. § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

|. PLANZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

- Sondergebiet nach § 11 BauNVO
zuladssig ist nur die Errichtung einer Agri- Photovoltaikanlage mit

Solar-Modulen auf starren Modultischen, Trafostationen und weiteren
Nebenanlagen

2. MafR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
1] 2 Nutzungsschablone
3.1 4 1. Gebiet mit Angabe der Nutzungsart

2. zulassige Gewerbebetriebe
3. maximal zulassige Anlagenhdhe tber Geldndeoberflache
4. maximal zulassige Grundflachenzahl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
3.1 —_— Baugrenze

3.2 KX XXX Umzaunung der Anlage 2,00 m hoch

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

4.1 - Zufahrt zur Photovoltaikanlage und Wartungswege innerhalb des Gelandes
in wasserdurchlassiger Bauweise

4.2 Nl Einfahrtsbereich Tor

5. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5.1 Extensivrasen fir Wegebankett und Zaunschutzstreifen, Breite = 1m
5.2 Graben

5.3 Uferschutzstreifen entlang Graben, Breite 5 m

6.1 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
6.2 ‘ Baumneupflanzung
QR 1 Quercus robur (Stieleiche)
Sol. 3xv. mDb. mehrstammig, 250/300 cm

6.3 Anpflanzung von standortheimischen Strauchgruppen

6.4 gooe, zu pflanzende einreihige Hecken, Pflanzabstand innerhalb der Reihe 1,5 m,
; oo o Abstand zum Zaun max. 0,5 m, Ladnge der Heckenabschnitte max. 15 m
(vgl. Pkt. 3.2 der Textlichen Festsetzungen)

7. Sonstige Planzeichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
71 —— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
7.2 Flurkarte mit Flurnummern

7.3 - Schema zur méglichen Aufstellung der Solarmodule (vgl. Schemaschnitt)

Il. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)
1.1 Art und Maf der baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung mit "SOpp," gekennzeichnete Bereich ist als sonstiges

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Agri- Photovoltaikanlage" festgesetzt.

Im Sondergebiet sind ausschlie8lich folgende Nutzungen zul&ssig:

- aufgestanderte Solarmodule der Kategorie 1l gem. DIN SPEC 91434 (Aufstdnderung < 2,10m)

- Technikgeb&ude und technische Anlagen, die der Zweckbestimmung des Sondergebiets
dienen (z.B. Trafostationen, Kabelleitungen, Ubergabestation)

- Zufahrten und Wartungsflachen

Die Pfosten der Solarmodulaufstdnderung sind durch Rammen ohne Verwendung von Beton

oder anderen Befestigungsmassen einzubauen.

Alle Leitungen, die der Ver- und Entsorgung der Agri- PV- Anlage dienen sind unterirdisch zu

verlegen.

Dacher von Nebenanlagen und Trafostationen dirfen nicht mit Zink-, Blei- oder

Kupferabdeckungen erstellt werden.

Die integrierte landwirtschaftliche Nutzung ist in dem Mall zu gewahrleisten, dass der
Flachenverlust durch die Installation der PV- Anlage auf 15% der Gesamtprojektflache begrenzt

ist.
Folgende landwirtschaftliche Nutzungen sind zulassig:
- Dauerkulturen und mehrjahrige Kulturen (z.B. Beerenobst)

- Einjahrige und Uberjahrige Kulturen (z.B. Ackerkulturen, Gemuseanbau, Wechselgriinland und

Ackerfutter)

Bauhoéhen:
max. 3,0 m fur technische Nebengebaude
max. 3,5 m fur Solarmodule

Werbeanlagen sind nicht zuldssig

1.2 Ruckbau und Folgenutzung
Der Bebauungs- und Griinordnungsplan Sondergebiet "Agri- Photovoltaikanlage" gilt bis zur
dauerhaften Aufgabe der Freiflachen- Photovoltaik, jedoch mindestens 20 Jahre mit Option
auf Verlangerung um 2 x 5 Jahre. Nach Aufgabe der PV- Nutzung sind samtliche
baulichen und technischen Anlagen einschliel3lich elektrischer Leitungen, Fundamente,
Wegebefestigungen und Einfriedungen ruckstandslos zu entfernen und ordnungsgemafR zu
entsorgen.
Zur Definition der Konditionen des Riickbaus ist ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Gemeinde und dem Anlagenbetreiber zu schlief3en.
Die Folgenutzung ist eine Flache fiir die Landwirtschaft.

1.3 Einfriedung

Eine Einfriedung des Gelandes ist bis 2,0 m Hohe zulassig. Es ist eine Ausflihrung als
Maschendrahtzaun mit doppeltem Ubersteigschutz zulassig. Ein Abstand von mind. 0,15 m
zur Gelandeoberflache ist einzuhalten (Durchlassigkeit fur Kleinsaduger).

14 Videouberwachung
Stahlmasten fiir die Videotberwachung der PV-Anlage sind bis 8 m Héhe zulassig.

15 Niederschlagswasser

Samtliches im Sondergebiet anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstiick Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

1.6 Dachflachen
Flachdacher von Nebengebauden sind extensiv zu begriinen.

2. Verkehrsflachen

Die Zufahrt sowie die Wartungswege fir die PV- Anlage im Geltungsbereich sind in
wasserdurchldssiger Bauweise zu erstellen. Fir feuergefahrliche Einrichtungen auf dem
Gelande sind die "Richtlinien fir Flachen fir die Feuerwehr" einzuhalten.

3. Grinordnung und naturschutzfachliche MalRnahmen

Die grinordnerischen und naturschutzfachlichen Malnahmen sind spatestens in der
Pflanzperiode nach Fertigstellung der baulichen Anlage zu realisieren. Der Bauherr
dokumentiert die frist- und sachgerechte Durchfihrung der Vermeidungs- sowie der
festgesetzten AusgleichsmaBnahmen einschlieRlich der erforderlichen  Unterhaltungs-
malnahmen (§ 17 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG). Dies ist zwischen Gemeinde und
Vorhabentrager vertraglich zu vereinbaren.

Beginn der Bauausfiihrung ausschlief3lich auRerhalb der Vogelbrutzeit (nur von Mitte Juli bis
Ende Februar). Wenn die Belegung von Brutstatten durch Feldbriter ausgeschlossen und der
unteren Naturschutzbehoérde durch einen Gutachter nachgewiesen werden kann, ist der
Beginn der Bauausfiihrung auch auBerhalb dieser Zeiten mdéglich.

3.1 Wiesenansaat und Pflege im Bereich der Photovoltaikanlage

Unter den Solarmodulen zwischen einer lichten Héhe von 1,50 m bis 2,10 m ist auf dem
Ackerstandort eine Griinlandansaat mit autochthonem Saatgut (RSM 8.1, Mindestanteil
Krauter 8%) vorzunehmen. Die Pflege hat durch 2-schirige Mahd zu erfolgen. 1. Schnitt nicht
vor dem 15.06., zweite Mahd ab dem 01.10. jedes Jahres. Das Mahgut ist
abzutransportieren. Auf eine Diingung der Flache ist zu verzichten. Der Einsatz von
Mulchgeréaten ist nicht zulassig. Stromkabel missen so verlegt und die Solarmodule so
angeordnet sein, dass eine mogliche Verletzung von Weidetieren und Wildtieren
ausgeschlossen werden kann. Die Verpflichtung zu Pflege und Erhalt der Wiesenansaat ist
auf den Zeitraum des Betriebs der Photovoltaikanlage beschrankt. Nach Abbau der Anlage
wird eine Wiederaufnahme der landwirtschaftlichen Nutzung festgesetzt.

3.2 Landschaftliche Einbindung

Die landschaftliche Einbindung ist wesentlich durch die Standortwahl sowie die ortlichen
Gegebenheiten gewahrleistet.

Es ist eine einreihige Anordnung von Einzelstrduchern und bis 15 m langen Hecken-
abschnitten vorzunehmen. Der Pflanzabstand vom Zaun darf max. 0,50 m betragen. Der
Pflanzabstand betragt 1,5 m. Es sind mind. 3-5 Stiick einer Art aus der unten aufgefiihrten
Strauchpflanzliste zu pflanzen. Die Pflanzliicken sollen 5 bis 10 m betragen.

Auf einen Schutz vor Wildverbiss wird verzichtet.

Der Grinstreifen auf3erhalb der Einfriedung betragt 2,50 m und wird mit dem autochthonem
Saatgut aus Pkt. 3.1 angesat und als Altgrasstreifen entwickelt.

Die Mahd erfolgt alle 2 Jahre ab Anfang Oktober abwechselnd zu jeweils einem Drittel der
Randflache. Das Schnittgut ist abzuraumen und abzufahren.

Leitbild ist eine naturnah zuféllige Akzentuierung der Strauchgruppen mit einem Krautsaum
und Altgrasbestand.

Im Uferschutzstreifen sind in unregelméafiger Abfolge Strauchgruppen von 5 bis 15 m Lange
zu pflanzen. Die Pflanzliicken sollen 10 bis 25 m betragen.

Diese optisch wahrnehmbaren Strukturelemente betonen die naturnahe Verbundlinie des
Irrlesgrabens und unterstutzen die landschaftliche Einbindung nach Suden.

Im Westen der APV- Anlage ist ein landschaftsbildprdgender Einzelbaum zu pflanzen.
Auf der ca. 170 m? grofRen Pflanzflaiche sowie auf dem 2,50 m breiten Eingriinungsstreifen
sind Kleinhabitate anzulegen (Lesesteinhaufen, Totholzlegen).

3.3 Strauchliste
Pflanzqualitat: C., 2xv, 60/100 cm

30 % Crataegus monogyna WeilRdorn
10 % Euonymus europaeus Pfaffenhltchen

20 % Cornus sanguinea Roter Hartriegel
20 % Rhamnus cathartica Kreuzdorn
20 % Rosa canina Hundsrose

3.4 Schutzstreifen ausserhalb der Einfriedung
Der Griinstreifen auBerhalb der Einfriedung betragt 2,50 m Breite und wird mit dem
autochthonem Saatgut aus Pkt. 3.1 angesét.
Die Mahd erfolgt ab Anfang Oktober zu jeweils einem Drittel im Dreijahresturnus.
Das Schnittgut ist abzurdumen und abzufahren.

3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Ausgleichsflachen

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt nach dem "Praxis-Leitfaden fur die
Okologische Gestaltung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen" (Bayer. Landesamt fur Umwelt,
Jan. 2015). Der ermittelte naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt vorrangig im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans und ergadnzend durch externe Ausgleichsmallnahmen auf der
Flurnummer XXXX der Gemarkung Steinbach.

Die AusgleichsmaBnahmen sind spéatestens in der Vegetationsperiode vor Baubeginn
herzustellen.

Die Entwicklungsdauer entspricht der Betriebsdauer der PV-Anlage.

Die Meldung der Ausgleichsflache beim Okoflachenkataster des LfU ist unmittelbar nach
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans zu veranlassen.

3.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Die Behandlung der artenschutzrechtlichen Priifung (saP) erfolgt in der Begriindung zum
Bebauungsplan.

I1l. TEXTLICHE HINWEISE

Bodendenkmaler

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss mit archéologischen Funden oder
Bodendenkmalern gerechnet werden. Diese unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 des
Bayer. Denkmalschutzgesetzes. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder direkt dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege mitgeteilt werden. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten

Die von der Nutzungsanderung betroffenen Flachen sind im Altlastenkataster des Landkreises Furth
nicht eingetragen. Diese Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von geglichen Altlasten
oder schadlichen Bodenverunreinigungen sind.

Vermessung, Grenzverlauf
Vor Baubeginn muss die Flache vermessen und die Grenzverlaufe festgelegt werden.

Anschluss an das Stromnetz

Das benétigte 20-kv Kabel von der Ubergabestation zur Freiflachenanlage liegt im Eigentum und in
der Verantwortung des Betreibers der Anlage.

V. VERFAHRENSVERMERKE

Verfahrensvermerk Bebauungsplan

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 06.03.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschlusss wurde am ...
(Mitteilungsblatt Nr. ....... (7] 11 I ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.04.2023 hat in
der Zeit vom 08.05.2023 bis 01.06.2023 stattgefunden, darauf hingewiesen wurde im
Mitteilungsblatt Nr. ....... VOM ..oovvvvvirennns

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.04.2023 hat in
der Zeit vom 08.05.2023 bis 01.06.2023 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...................... wurden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................
o] [ S beteiligt.

Der Entwurf in der Fassung vom...................... wurde mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom ..................... o] 1< offentlich ausgelegt.
Die Verdffentlichung erfolgte im Mitteilungsblatt Nr. ........ VOM ..veeeeenns und Nr. ............. vom

Der Markt Cadolzburg hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses  vom
..................... den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom.............cc........
als Satzung beschlossen.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..................... im Mitteilungsblatt Nr.
........... VOM.....ceeeeennnnnnn......gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Markt Cadolzburg, den ..........oooiiiiiiiiinnn,

1. Burgermeister Bernd Obst

Wachendorf

PV- Anlage
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