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Teil B - Textliche Festsetzungen

1 Rechtsgrundlagen der Festsetzungen des Bebauungsplanes

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr.

6) geandert worden ist

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geadndert worden ist

— Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai
2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch das Gesetz vom 1. Juni 2022 (SachsGVBI. S.
366) geandert worden ist.
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2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich geht aus der Planzeichnung, Mal3stab 1:1000 hervor.

2.2 Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 Abs. 2, 11 BauNVO

Die bauliche Nutzung im Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO

mit der Zweckbestimmung ,Photovoltaik-Freiflachenanlage* festgesetzt.

In Sondergebiet sind folgende Nutzungen zulassig:

— PV-Module mit Unterkonstruktion (Freiflachen-Photovoltaikanlagen)

— Betriebs- und Transformatorengebaude, die der Zweckbestimmung des Sondergebietes

dienen (einschliel3lich zulassiger Nutzungen als Lager und Buiro).

— Die Lage der Transformatorengebaude kann von der Darstellung der Planzeichnung ab-

weichen.

— Masten fiir Uberwachungskameras.

2.3 MahR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16, 17, 19 BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung ist im Plan durch Angabe der Grundflachenzahl von 0,8 als

Hdéchstwert festgesetzt.

Die min. Hohe der Unterkonstruktion betragt entsprechend der Ausweisung der Planzeichnung
fur Teilgebiete (SOa bis SOe) 1,00 m/ 2,00/ 3,00 m.

Die max. Hohe des PV-Anlage (Unterkonstruktion + PV-Modul) betragt 5,00 m.
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Der untere Hohenbezugspunkt betragt 222,6 m DHHN2016 (+/- 0,2m).

Fur Betriebs- und Transformatorengebaude betragt die zulassige max. Hohe 4,00 m.

Die max. Hohe fiir Masten fiir Uberwachungskameras betragt 10,0 m.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist im Plan durch Baugrenzen festgesetzt.

2.5 Verkehrsflachen

§ 9 (1) Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Im Plangebiet sind Verkehrsflachen gemaR Darstellung der Planzeichnung zuldssig.

Weitere, ausschlieBlich wassergebundene, Wegeflachen innerhalb der Sondergebiete sind

zulassig.
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2.6 Griinordnerische Festsetzungen

§ 9 (1) Nr. 15, 20 und 25 BauGB

Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnhahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft:

Pflanzbindungen

Im Plangebiet werden folgende Pflanzbindungen festgesetzt:

Pfb. 1: Erhalt von Waldfldchen
Pfb. 2: Erhalt von Gehélzbestdnden

— Pfb. 3: Erhalt von Ruderalflur und einzelnen Gehéblzen

— Pfb. 4: Erhalt von Bdumen (Baumreihe mit Kopflinden)

Pflanzgebote

Pflanzgebot 1 Ersatzpflanzung Wald (externe Fléche) i. V. m. CEF2

Durch die PV-Freiflachenanlage in Anspruch genommenen Vorwaldflachen (gemafR Biotop-
kartierung) von ca. 2,71 ha ist durch eine im Rahmen der Waldumwandlungsverfahrens gefor-

derte ErsatzmaRnahme im gleichen Naturraum (Ostliche Oberlausitz) auszugleichen.
Pflanzgebot 2 Ersatz von Einzelbdumen / Baumgruppen gemél3 Baumschutzsatzung
Zu fallende wertvolle Einzelbdume oder Baumgruppen sind gemafl Baumschutzsatzung der

Stadt Zittau zu ersetzen. Umfang und Qualitat der Ersatzpflanzung legt die Stadt nach pflicht-

gemalem Ermessen und unter Berlcksichtigung der értlichen Umstande im Bescheid fest.
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Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen (VM) i. V. m. AFB (beak Consultants GmbH,
Freiberg, den 21.12.2022) und Umweltbericht

VM 1: Stérungsvermeidung und Bauzeitenregelung

— Baufeldfreimachung (Eingriffe in die Vegetation, Verkehr von Baumaschinen) aulRerhalb
der Brutzeit der Vogel (d. h. Eingriff nur von Oktober bis Februar) bzw. zu einem phanolo-
gisch geeigneten Zeitpunkt im Falle der Eidechsenhabitate (nach dem Verlassen der Win-
terquartiere und vor Eiablage), kombiniert mit einem Abfang und Umsetzen der Tiere in ein
optimiertes Habitat hinter den zu errichtenden bauzeitlichen Reptilienschutzzaun (auf3er-
halb des Baufeldes).

VM 2 (i.V.m. Pfb. 1-4): Belassung von Ruderalfldchen und Gehdlzen auf ca. 3,06 ha

— Auf ca. 3,06 ha werden Flachen mit ,Pflanzbindungen® ausgewiesen und als Ruderal- bzw.
Gehdlzflache erhalten und dienen kontinuierlich als Nahrungs- oder Fortpflanzungsstatte.
Durch einen Kleintierzaun wird der Schutz vor bauzeitlichen Stérungen sichergestellt und

eine Ruckwanderung von Reptilien in den Baubereich vermieden.

VM 3: Bauzeitlicher Reptilienschutzzaun

Vor Beginn der Vegetationsberaumung und Befahrung mit Baumaschinen zum Errichten der
Modultische erfolgt eine Trennung von Baufeld und Umsetzungsflachen (CEF 1) mit einem
bauzeitlichen Reptilienschutzzaun. In den Aktionsrdumen der Zauneidechsen erfolgt zu pha-
nologisch geeigneten Zeitraumen (je Witterung ab Marz/April) der Abfang und die Umsetzung
(CEF 1). Dazu wird eine Okologische Baubegleitung (OBB) vorgeschlagen, wie auch zum Ma-
nagement der CEF-Flachen. Eine enge Abstimmung mit der Bauablaufplanung ist erforderlich.
Der Umfang richtet sich nach dem jahreszeitlichen Zeitpunkt des Baubeginns und dem kon-

kreten Bauablauf und der Anzahl der abgesammelten und ggf. nicht gefangenen Tiere.
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Funktionserhaltende Artenschutzmaflnahmen (CEF) i. V. m. AFB (beak Consultants GmbH,
Freiberg, den 21.12.2022) und Umweltbericht

CEF 1: Gestaltung/Optimierung von Zauneidechsenlebensrédumen

— Es sind 7 Steinhaufen mit Sandkranz oder sandangedeckte Totholzhaufen zur Habitatopti-
mierung herzustellen: vier davon an unverschatteten Stellen in den Flachen mit Pflanzbin-
dung hinter dem bauzeitlichen Reptilienschutzzaun als Zielflache flir Umsetzungen und drei
mit Abschluss der Bauarbeiten in Randbereichen der PV-Freiflachenanlage zur Beschleu-
nigung der Wiederbesiedlung. Hierbei wurde auf Grund der Anforderungen des Hochwas-
serschutzes (Modulhéhe > 3 m) der sidliche Teil der Flache gewanhlt, wo sich eine vorteil-

haftere Besonnungssituation und damit Attraktivitat der CEF-Flache ergeben wird.

— Die ,Umsetzungsflachen® missen Anfang Marz des Baujahres abgeschlossen sein, um flr
ein Umsetzen von Tieren aus der Bauflache zur Verfiigung zu stehen. Der bauzeitliche
Reptilienschutzzaun ist notwendig, um eine Riickwanderung in das Baufeld zu vermeiden.
Die weiteren drei Stein- oder Totholzhaufen kdnnen parallel zum Abschluss der Errichtung
der PV-Freiflachenanlagen angelegt werden, um bei Eréffnung der Anlage zur Wiederbe-

siedlung zur Verflgung zu stehen.

CEF2 (i.V.m. Pfb. 1-4): Funktionserhalt von Nist- und Nahrungsfldchen fiir Brutvégel durch

Anbringung von Nistkésten, Erhalt von Brachefldchen und Gehdlzanpflanzung

— Pflanzung von standorttypischen Laubgehdélzen auf ca. 1 ha, welche flr die betroffenen
haufigen und mobilen Arten im Aufforstungsumfang der Kompensation fiir die Waldum-
wandlung im gleichen Naturraum enthalten sein kann (Pflanzgebot Ersatzpflanzung Wald)

— Aufhangen von 8 Nistkasten fir Meisenartige (an verbleibenden Gehdlzen am Rand der
PV-Freiflachenanlage, Flachen mit Pflanzbindung) und 3 Nistka&sten mit einem Einflugloch
fur Stare u. a. Arten dieser Grof3e

— Belassung und Pflege (jahrliche Mahd) von Ruderalflachen in Randbereichen der PV-Frei-

flachenanlage
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2.7 Flachen fir den Hochwasserschutz

§ 9 (1) Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Uberschwemmungsgebiet der Lausitzer NeiRe.

2.8 Flachen fir Versorgungsanlagen und Leitungsrecht
§ 9 (1) Nr. 13 und Nr. 21 BauGB

Leitungstrassen zur Ver- und Entsorgung der Grundstlicke sind vorzugsweise im Bereich der
Verkehrsflachen zu fihren und sind in unterirdischer Bauweise in Abstimmung mit dem zu-

standigen Versorgungstrager zu verlegen.

Wenn Ver- und Entsorgungsleitungen in nicht 6ffentlichen Grundstlicken verlegt werden, muss
ein Gestattungsvertrag abgeschlossen werden und es ist eine Beschrankt Offentliche Dienst-

barkeit zu Gunsten des Leitungseigentiimers in das Grundbuch einzutragen.

2.9 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet

sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet befinden sich entsprechend der Kennzeichnung in der Planzeichnung Altlas-

tenbereiche.
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3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

§ 89 Abs. 2 SachsBO

3.1 Einfriedungen

Zum Schutz des Sondergebietes vor unbefugtem Betreten und Fremdeinwirkungen ist eine

Einfriedung bis zu einer Hohe von 2,00 m Hohe mit Metall-Sicherheitszaunen zulassig.
Vorhandene Einfriedungen (geman Darstellung der Planzeichnung) bleiben erhalten, kénnen
bei Bedarf erneuert und zur vollstandigen Einfriedung der Sondergebietsflachen durch weitere

Zaunelemente erganzt werden.

Zaunsaulen sind nur als Einzelfundamente zulassig. Die Einfriedung muss flr Kleintiere pas-

sierbar sein.

Bei einem Hochwasserereignis sind Zaunfelder, welche sich im Einstrémbereich befinden, ab-

zubauen.

Zur Lenkung von Treibgut aus dem Einstrémbereich sind Betonpfeilern / Dalben zu errichten.

3.2 Unterkonstruktion

Fur die Verankerung der Aufstanderung der Photovoltaikmodule sind Rammprofile zu verwen-

den. Ausschlieflich in Bereichen mit ungeeigneten Baugrund sind Betonfundamente zulassig.



@D@@ Seite 10

Bebauungsplan Nr. XLIIl ,Photovoltaikanlage ehem. Kraftwerksgeldnde Hirschfelde*,
Planfassung: 31.01.2023 (Vorentwurf)

4 Hinweise

(1)

Auf die Anzeigepflicht gemal § 13 Abs. 3 SachsKrWwBodSchG von im Rahmen der Bau-
maflnahme bekannt gewordenen oder verursachten schadlichen Bodenveranderungen
oder Altlasten wird hingewiesen. FUr alle Arbeiten im Bereich des durchwurzelbaren Bo-

dens gelten die Vorschriften des BBodSchG und dessen untergesetzlichem Regelwerk.

Das Vorhaben liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in einem archaologischen Re-
levanzbereich. Die aktuelle Kartierung der Bodendenkmale umfasst jedoch nur die bis-
lang bekannten und dokumentierten Fundstellen. Tatsachlich ist mit groRer Wahrschein-
lichkeit mit einer Vielzahl weiterer archaologischer Kulturdenkmaler nach § 2
SachsDSchG zu rechnen. Deshalb wird darauf hingewiesen, dass samtliche Bodenein-
griffe nach § 14 SachsDSchG einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bedurfen.
Die ausfilhrenden Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemal § 20
SachsDSchG hinzuweisen. Auftretende Befunde und Funde (das sind auffallige Boden-
farbungen, Gefallscherben, Graber, Knochen, Gerate aus Stein und Metall, Mlnzen,
bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art u. A.) sind sachgerecht auszugraben, zu
dokumentieren und sofort dem Landesamt fir Archaologie Sachsen, Tel. 0351-8926655,

zu melden.

Es besteht gemal GeolDG die Pflicht zur Anzeige geologischer Untersuchungen und
zur Ubermittlung von Nachweisdaten (z. B. Bohranzeigedaten = Bohranzeigepflicht) an
das LfULG (= zustandige Behorde) nach § 8, zur Ubermittlung von Fachdaten (z. B.
Bohrprofile/Schichtenverzeichnisse = Bohrergebnismitteilungspflicht) geologischer Un-
tersuchungen nach § 9 und zur Ubermittlung von Bewertungsdaten geologischer Unter-
suchungen (z. B. Baugrundgutachten / Hydrogeologische Gutachten) nach § 10. Es sind
die jeweiligen Fristen einzuhalten. Fir Anzeigen von Bohrungen und geophysikalischen
Untersuchungen wird weiterhin das Online-Portal ELBA.SAX (https://antragsmanage-

ment.sachsen.de/ams/elba) empfohlen.
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(4)

Gemal § 6 Abs. 1 des Gesetzes Uber das amtliche Vermessungswesen und das Lie-
genschaftskataster im Freistaat Sachsen (Sachsisches Vermessungs- und Katasterge-
setz - SachsVermKatG) vom 29. Januar 2008 (SachsGVBI. S138, 148), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Februar 2021 (SachsGVBI. S. 242) sind Handlun-
gen, welche die Erkennbarkeit oder Verwendbarkeit beeintrachtigen kénnen, zu unter-
lassen. Bei Gefahr einer Veranderung, Beschadigung oder Entfernung von Vermes-
sungs- oder Grenzmarken besteht geman § 6 Abs. 2 SachsVermKatG Sicherungspflicht

fur diese Marken.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig unbefugt Grenzmarken einbringt, verandert, entfernt
oder ihre Verwendbarkeit beeintrachtigt, handelt ordnungswidrig. Die Ordnungswidrig-
keit kann mit einer Geldbulie von bis zu 25 000 Euro geahndet werden (vgl. § 27 Abs. 1-3
SachsVermKatG).



