O D)

Gemarkung Neureichenau 5 =

A. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
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PLANZEICHENERKLARUNG

B. ZEICHENERKLARUNG
1. FUR DIE FESTSETZUNGEN

1.0. Griinflachen

1.1. Grunflache mit besonderer Zweckbestimmung

Extensiv genutzte Flachen mit dem Ziel der Entwicklung einer artenreichen
Bodenvegetation, extensive Trockenrasenflache mit Entbuschung nach Bedarf,
keine DUngung, extensive Beweidung.

Zulassig ist auch die Anlage von aufgestanderten Solarelementen ohne flachige
Bodenversiegelung (gerammt oder Uberdeckte Punkt- oder Streifenfundamente)
fur die Erzeugung regenerativer Energie zur Eigenversorgung.
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2.0. Planungen, Massnahmen und Flachen fur MaBnahmen zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

2.1. Pflanzgebot Landschaftsstraucher nachfolgender Arten
Mindestanforderung Str. 2xv. 60-100 cm, Pflanzabstand bei dreireihiger Pflan-
zung 1,0 x 1,5 m, versetzt auf Licke, in Gruppen von 3-5-7 Stiuck einer Art.
Bei einreihiger Pflanzung Pflanzabstand 1,5 m.

Cornus sanguinea - Hartriegel, Corylus avellana - Hasel,

Ligustrum vulgare - Liguster, Lonicera xylosteum - Heckenkirsche,

Prunus spinosa - Schlehe, Rosa canina - Hagebultte,

Sambucus nigra - Holunder, Viburnum lantana - Schneeball

Pflanzschemen:
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3.0. Sonstige Planzeichen

3.1. Hohenbeschrankung fur Solartische und zugehdrige Einrichtungen

WH 4,0
WHs 4,0

3.1.1. maximale Wandhohe fur die Solartische, 4,0 m Uber natirlichem Gelande
3.1.2. maximale Wandhohe fur evtl. notwendige Trafo- und Wechselrichter-
gebaude, 4,0 m uber naturlichem Gelande

3.2. Umgrenzung von Flachen fur die Aufstellung von aufgestanderten
Solarmodulen und zugehorigen Versorgungsgebauden (Trafo- und
Wechselrichtergebaude)

3.3. geplanter Zaun (Maschendrahtzaun, H 2,0 m + 3 Stacheldrahtreihen)

3.4. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung des
Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 1

2. FUR DIE HINWEISE
1.0. bestehende Grundstlcksgrenze
160 2.0. Flurnummer, z.B. 160

3.0. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Stamm-Bebauungsplanes
(in Kraft getreten am 23.07.1987)

C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1.0. Griinordnung

1.1. Die Geholzpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Aufstellung der Module
durchzufthren.

2.0. Nutzungsaufgabe

Nach endgultiger Aufgabe der Photovoltaik-Nutzung sind alle Anlagenteile und
Betriebsgebaude abzubauen und der ursprungliche Zustand des Gelandes wieder
herzustellen. Eine eventuelle Erneuerung der Photovoltaikanlage nach Ablauf der
Nutzungsdauer ist zulassig.

3.0. Zaun

Mindestens 50% der Zaunlange muss eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm haben.
4.0. MaR der baulichen Nutzung

Fur die Aufstellung von aufgestanderten Solarelementen in der Grunflache mit besonderer
Zweckbestimmung, ohne Bodenversiegelung, kann die GRZ um 0,8 Uberschritten werden.
Die maximal Uberbaubare Grundflache fir ein evtl. notwendiges Trafo- und Wechselrichter-
gebaude betragt 45 gm.

D. TEXTLICHE HINWEISE

1.0. Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wurde auf der digitalen Flurkarte (DFK) gefertigt.

Nutzung der Basisdaten der Bayer. Vermessungsverwaltung.

FUr Lage und GroRengenauigkeit wird keine Gewahr dbernommen.

Vor Beginn von Objektplanungen ist das Gelande vor Ort zu vermessen.

2.0. Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bay. Landesamt fur Denkmalpflege
unverzuglich bekanntzumachen.

3.0. Duldung ordnungsgemaRer Landwirtschaft

Die ordnungsgemale Landwirtschaft auf den der Photovoltaikanlage benachbarten Flachen
ist von Seiten des Betreibers zu dulden.

1,0

E. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 17.07.2023 gemag § 2 Abs. 1 BauGB die
Anderung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 1 beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am 14.12.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 1 in der
Fassung vom 08.08.2023 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.12.2023 bis 26.01.2024 beteiligt.

3. Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 1 in der Fassung
vom 08.08.2023 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
22.12.2023 bis 26.01.2024 &ffentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Neureichenau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 22.07.2024

die Anderung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 1 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 22.07.2024 ais Satzung beschlossen.
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6. Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 1 wurde
am (RO8-2Y. .. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die

Anderung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 1 mit Begriindung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten

und (ber deren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Anderung des Bebauungs-
plans mit Deckblatt Nr. 1 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.
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GEMEINDE NEUREICHENAU

LANDKREIS FREYUNG-GRAFENAU

BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET NEUREICHENAU
ANDERUNG MIT DECKBLATT NR. 1

vereinfachtes Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB

Die Gemeinde Neureichenau erlasst aufgrund

des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 2a, 3, 4, 8, 9 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB),
der Art. 81, 79, 3, 6 und 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)

diese Anderung des Bebauungsplanes als

SATZUNG.
Masstab =1 : 1.000

Fertigstellungsdaten:

Entwurf: 08.08.2023
Entwurf: 22.07.2024

Entwurfsverfasser Deckblatt Nr. 1:

Huber Planungs-GmbH
Hubertusstrasse 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031 381091, Fax 37695
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GEMEINDE NEUREICHENAU

LANDKREIS FREYUNG-GRAFENAU

BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET NEUREICHENAU"
Anderung mit Deckblatt Nr. 1

vereinfachtes Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB

BEGRUNDUNG

Fertigstellungsdaten

Entwurf: 08.08.2023
Entwurf: 22.07.2024

Entwurfsverfasser Deckblatt Nr. 1:

Huber Planungs-GmbH
Hubertusstraflie 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031 381091, Fax 37695
Huber.Planungs-GmbH@t-online.de
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Rechtsgrundlage

Die Anderung des Bebauungsplan "Gewerbegebiet Neureichenau" mit Deckblatt Nr. 1 wird
aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan (in Kraft seit 23.07.1987) und dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan Neureichenau entwickelt.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung mit Deckblatt Nr. 1 wurde vom Gemeinderat

Neureichenau am 17.07.2023 gefasst.

Abb. Ur-Bebauungsplan ) Abb. Luftbild (BayernAtlas)
jeweils mit Kennzeichnung des Anderungsbereiches (ohne Mal3stab)

Lage im Raum, Planungsrechtliche Voraussetzungen, Bestand

Die Gemeinde Neureichenau zahlt zum Landkreis Freyung-Grafenau und ist Bestandteil der
Region 12 Donau-Wald. Das Gewerbegebiet Neureichenau (sog. Gewerbegebiet Gern) be-
findet sich im Sidosten des Hauptortes Neureichenau. Geplant ist die Errichtung einer Pho-
tovoltaik (PV) - Freiflachenanlage auf einer Hangflache von ca. 1,4 ha (wovon nur 5.300 gm
Modulflache werden, die Ubrigen Flachen sind wie die Flachen unter den Modulen 6kolo-
gisch aufzuwertende Freiflachen), wozu der Bebauungsplan geandert werden muss. Betrof-
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fen sind Teilflachen der Grundsticke FI.Nrn. 160, 161, 946/2 und 946/6 Gemarkung Neurei-

chenau.

Die fur die Errichtung einer PV-Freiflachenanlage vorgesehene Flache liegt innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Neureichenau". Ge-
mafk § 14 Abs. 2 BauNVO koénnen die der Versorgung der Baugebiete dienenden Anlagen
mit Elektrizitdt als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan
keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Diese Anlagen mussen nicht untergeordnet sein.
Die Genehmigung der Aufstellung von Solarelementen an diesem Standort setzt dennoch
eine Anderung des Bebauungsplanes voraus - es miissen die Festsetzungen beziiglich der
Grinflachen und der Grundflachenzahl geandert werden; Baugrenzen mussen nicht gean-
dert werden.

Der Gemeinderat sieht die Voraussetzungen flir eine Bebauungsplananderung im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB als gegeben an. Die Malknahme wirkt sich zwar fla-
chenmalig aus, allerdings ist sie bereits jetzt im Rahmen einer Ausnahme grundsatzlich
zuldssig. Die bisher festgesetzten Griinflachen werden zudem nicht gestrichen, sondern der
PV-Freiflachenanlage angepasst. Im § 19 Abs. 3 BauNVO wird auRerdem explizit genannt,
dass von der Grundflachenzahl abweichende Bestimmungen maoglich sind. Auch § 19 Abs. 4
Satz 4 BauNVO unterstitzt diese Auffassung, da er auch Einzelabweichungen ermdglicht,
wenn nur geringfligige Auswirkungen auf die nattrliche Funktion des Bodens zu befuirchten
sind (wobei mit der geplanten PV-Freiflachenanlage die 6kologische Funktion des Bodens
sogar erhoht wird), ein Umstand, der insbesondere im Sinne der nun privilegiert zulassigen
Errichtung von Agri-PV-Anlagen zu beriicksichtigen ist. Eine Anderung der Grundziige des
Bebauungsplanes wird daher aufgrund der vorhandenen Vorgaben nicht gesehen. Somit
wird nur durch die mittlerweile von der Baunutzungsverordnung normierten Nutzung von re-
generativen Energien eine Anpassung bzw. Erganzung der Bebauungsplanung vorgenom-
men.

Die geplante Anlage muss im Ubrigen nicht als Freiflichenanlage, sondern als Eigen-
verbrauchsanlage gesehen werden, die nicht unter den Kontext einer grof3flachigen Freifla-
chenanlage fallt. Zur Klarstellung wird die Anlagenplanung samt technischer Beschreibung

dem Bebauungsplan beigelegt.

Bei der fir die Aufstellung aufgestanderter Solarelemente vorgesehene und nun Uberplante
Flache handelt es sich im Wesentlichen um einen steilen Hangbereich, der durch die Abgra-
bungen beim Bau der westlich angrenzenden Gewerbehallen entstanden ist. Dieser kiinstlich
entstandene Hang wurde teilweise, flr kurze Zeit sich selbst lberlassen, ist nun aber wieder

entbuscht und frei.
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Der Anderungsbereich beriihrt keine Vorbehalts- oder Vorranggebiete der Regionalplanung,
er liegt im Naturpark Bayerischer Wald, andere Schutzgebiete des Naturschutzes, insbeson-
dere das Landschaftsschutzgebiet Bayerischer Wald, sind aber nicht betroffen. In der Bio-
topkartierung Bayern Flachland sind naturnahe Feldgehdlze und Hecken nérdlich der Ge-
werbehallen erfasst (auRerhalb des Anderungsbereichs). Auch der Denkmalatlas verzeichnet
hier keine Objekte.

Planung

Geplant ist die Nutzungserweiterung einer privaten Grinflache. Auf der neu festgesetzten
Griinflache mit besonderer Zweckbestimmung dirfen zuklnftig fur die Erzeugung regenera-
tiver Energie zur Eigenversorgung des Antragstellers aufgestanderte Solarelemente aufge-
stellt werden (ca. 5.300 gm). Fir die extensiv genutzten Flachen unter und zwischen den
Elementen ist als Ziel die Entwicklung einer artenreichen Bodenvegetation vorgesehen (ex-
tensive Trockenrasenflache mit Entbuschung nach Bedarf, keine Dlingung, zulassig extensi-
ve Beweidung). Geplante Laubgehdlzhecken sollen sich als freiwachsende Hecken entwi-
ckeln, die auf die Dauer der Anlage zu schitzen sind. Diese Eingriinung erfolgt Gberwiegend
als dreireihige Strauchflache (vgl. Pflanzschema in der Zeichenerklarung) mit heimischen
Laubstrauchern. Sie wird mit autochthoner Pflanzware mit Arten der potentiellen nattrlichen
Vegetation ausgefihrt.

Die Flachen unter und zwischen den Solarelementen werden zukiinftig also nur noch exten-
siv genutzt; Dingung und Spritzmittelsatz erfolgen nicht. Dies ist insofern von Bedeutung, da
der Randbereich der Bauflachen um den Gewerbebetrieb im Westen starker beeinflusst war.
Die maximale Wandhdéhe fir die Solartische wurde mit 4,0 m tber naturlichem Gelande fest-
gesetzt, die fur eventuell notwendige Trafo- und Wechselrichtergebaude ebenfalls mit 4,0 m
Uber natirlichem Gelande. Die maximal Uberbaubare Grundflache fur dieses Gebaude be-
tragt 45 gm.

Fur die Aufstellung der aufgestanderten Solarmodule in der Grinflache mit besonderer
Zweckbestimmung ohne Bodenversiegelung (zulassig ist das Rammen von Solarstandern
oder Punkt- oder Streifenfundamente mit Uberdeckung) kann die Grundflachenzahl (GRZ)
um 0,8 Uberschritten werden (Ausnahmeregelung fir erneuerbare Energien nach §§ 14 und
19 Abs. 4 Satz 4 Nr. 1 BauNVO) und , da es Ziel der GRZ ist, eine Ubermalige Bodenver-

siegelung zu vermeiden, hier jedoch Gberhaupt keine zusatzliche Versiegelung stattfindet.
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Die Bodenversiegelung ist vernachlassigbar gering (nur offener Kies und Trockenrasenwege
zur Pflege), die gesamte Grunflache bleibt auch in Zukunft offen. Oberflachenwasser wird
direkt auf der extensiven Wiesenflache versickert, es erfolgt keine Versiegelung von Flachen.
Die einzelnen Module sind 2.384 x 1.134 x 30 mm grof3 und 28° hangparallel geneigt.

Die Gesamtleistung betragt 1.124 kWp und dient zum grof3en Teil dem Eigenbedarf der An-

trag stellenden Firma.

ErschlieBung

Die Zufahrten erfolgen Uber bestehende Kies- und Wiesenwege entlang des Hangs sowie
vom angrenzenden Gewerbebetrieb aus.

Wasser- und Abwasseranschluss sind nicht erforderlich. Fir die Anlage ist kein Bedienungs-
personal notwendig.

Aus Sicherheitsgriinden (elektrische Anlage) und um den erforderlichen Versicherungs-
schutz zu gewahrleisten, muss die Anlage eingezaunt werden, wozu Uberwiegend die beste-
hende Betriebseinzaunung genutzt wird. Die maximale Zaunhdhe betragt 2,0 m + 3 Stachel-
drahtreihen. Um die Durchlassigkeit fir kleine und mittlere Tiere zu gewahrleisten, muss
50% der Zaunlange eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm aufweisen; ein groRerer Ab-

stand ist nicht méglich, um ein Durchkriechen kleiner Kinder zu verhindern.

Immissionsschutz

Die Anlage verursacht weder Larm noch anderweitige Emissionen in irgendeiner Form. Bei
den verlegten Leitungen handelt es sich um ein Gleichspannungsnetz, welches keine elekt-
romagnetischen Felder erzeugt, die Zuleitung zum Mittelspannungsnetz und der verwendete
Transformator (am / im Gewerbebetrieb) entsprechen den (blichen Standards des jeweiligen
Energieversorgungsunternehmens (hier die Bayernwerke).

Die Lichtreflektion von Solarmodulen ist geringer als die von einfachen Glasscheiben wie sie
bspw. in ganz ahnlich ausgerichteten, herkdmmlichen Dachfenstern verwendet werden. An-
ders als bei Fensterglas wird ein moglichst gro3er Teil des einfallenden Lichtes absorbiert -
was ja das ureigene Interesse der Technologie ist. Eine tatsachliche Blendwirkung geht von
Solarmodeln also nicht aus, weshalb inzwischen zahllose kleine, mittlere und grofe Solar-
parks auch entlang von Kreis- und Bundesstrassen sowie Bundesautobahnen installiert wur-
den, ohne hier je eine Blendwirkung flr passierende Fahrzeuge verursacht zu haben. Selbst

grof3e internationale Flughafen wie der Airport Minchen haben mehrere hundert kW grof3e
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Anlagen auf, an und um ihre Gebaude installiert. Die zweifellos strengstmdglichen Richtlinien
der Luftfahrt werden dabei selbstversténdlich eingehalten. Eine nachweisliche Blendwirkung
hatte die Installation an solchen Orten stets unmdglich gemacht. Das Phanomen der Blen-
dung existiert - in oben genannten Beispielstandorten wie auch im hier konkreten Fall -
schon auch deshalb nicht, weil der Abstand (bspw. zwischen den ersten Modulreihen und
der Kr FRG8, St 2130) ausreichend grof} ist. Siehe dazu folgenden Auszug aus dem "Leitfa-
den zur Berucksichtigung von Umweltbelangen bei der Planung von PV-Freiflachenanlagen",

erarbeitet im Auftrag des BMU:

<< Durch die Ausrichtung der Module zur Sonne sind nicht alle Standorte in der Umgebung
einer Anlage gleichermalBen von Reflexblendungen betroffen. Bei fest installierten Anlagen
werden die Sonnenstrahlen in der Mittagszeit nach Siiden in Richtung Himmel reflektiert. Die
stdlich einer Anlage liegenden Fldchen sind dabei nur theoretisch betroffen (z.B. wenn sich
in unmittelbarer Nachbarschaft zur PV-Anlage ein Hochhaus befindet). ..... Bei tief stehender
Sonne werden bedingt durch den geringeren Einfallwinkel gré3ere Anteile des Lichtes reflek-
tiert. Reflexblendungen kénnen dann in den Bereichen westlich und éstlich der Anlage auf-
treten. Durch die dann ebenfalls (in Blickrichtung) tief stehende Sonne werden diese Stérun-
gen jedoch relativiert, da die Reflexblendung der Module unter Umstdnden von der Direkt-

blendung der Sonne Uberlagert wird. Schon in kurzer Entfernung (wenige dm) von den Mo-

dulreihen ist bedingt durch die stark Licht streuende Eigenschaft der Module zudem nicht

mehr mit Blendungen zu rechnen. Auf den Oberfldchen der Module sind dann nur noch helle

Fldchen zu erkennen, die keine Beeintrdchtiqung fiir das menschliche Wohibefinden darstel-

len. >>

Jegliche hier als méglich beschriebenen Situationen der Reflexblendung sind nicht relevant,
da der Abstand zu den Modulen so grof ist, dass nur noch oben beschriebenes, gestreutes

Licht wahrgenommen werden kann.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Da keine Bodenversiegelung erfolgt, die Flache weiterhin offen bleibt, durch geeignete 6ko-
logische MalRnahmen ein fir die Natur héherwertiger Standort entsteht als gegenwartig vor-
handen und regenerative und damit umweltfreundliche Energie fur den Eigenbedarf des An-
tragstellers erzeugt wird, ist kein Ausgleich nach der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

zu ermitteln.
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Durch die zukinftige extensive Nutzung des Hangbereichs wird dieser jedoch 6kologisch
aufgewertet. Details dazu sollen zusammen mit der Unteren Naturschutzbehérde festgelegt
werden (z.B. Entbuschungsmafinahmen, Malinahmen fir die Erhéhung der Standortqualitat

fur Kriechtiere, wie Echsen, Blindschleichen etc.).

Einwirkungen der Anderungsplanung auf die Schutzgiiter

Schutzgut Mensch: positive Auswirkungen, da umweltfreundlicher Solarstrom erzeugt wird;
Schutzgut Tiere und Pflanzen: Gberwiegend positive Auswirkungen, da durch extensive Nut-
zung eine artenreichere Vegetation entsteht, die sich auch auf die Tierwelt positiv auswirkt;
durch die teilweise Bodenfreiheit des Zauns sind Wanderbewegungen flr Tiere weiterhin
mdglich;

Schutzgut Boden und Wasser: positive Auswirkungen, da durch die extensive Nutzung kein
Dinger mehr in den Boden bzw. das Grundwasser gelangen kann;

Schutzgut Klima und Luft: positive Auswirkungen, da umweltfreundliche Energie erzeugt
wird;

Schutzgut Landschaft: das Landschaftsbild wird zwar beeinflusst, der Eingriff wird aufgrund
der Hanglage zum Gewerbegebiet und durch die Eingriinung jedoch abgemildert. Mit der

Begrenzung der Modulhdhe auf 4 m wird der Eingriff minimiert.
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