Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan
'‘Solarpark Hohenwart IV’

Sondergebiet Photovoltaik

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der Markt Hohenwart erlasst gemaB § 2 Abs. 1, § 9 und § 12 des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 Bayer. Bauordnung
(BayBO), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), der Verordnung
Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV 90) folgende

Satzung.

0.a. Rechtsgrundlagen gelten in der jeweils zum Zeitpunkt des

Satzungsbeschlusses gultigen Fassung:

B. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

SO

Photovoltaik

1.1 Sondergebiet Photovoltaik (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Auf dem Grundstlick FI.-Nr. 149 (TF), 261, 262, Gmkg. Freinhausen.

Zulassig ist die Errichtung von freistehenden (gebaudeunabhangigen)
Photovoltaikmodulen sowie der Zweckbestimmung des Sondergebietes
unmittelbar dienende Nebenanlagen wie technische Einrichtungen zur Erzeugung,
Umwandlung, Speicherung und Abgabe von elektrischer Energie.

1.2 Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

1.3 Zeitliche Befristung/Rickbau

Die Art der Nutzung fUr Photovoltaik wird gem. § 9 Abs. 2 BauGB zeitlich
befristet: bis 31.12.2059 ist die Anlage wieder zuriickzubauen.

Bis Ablauf dieser Frist sind die Flachen in ihren Urzustand zurlickzuversetzen.
Anlagen und Gebdude sind abzubauen. Als Folgenutzung gilt wieder -
entsprechend dem Ausgangszustand vor dieser Sondernutzung - die
planungsrechtliche Situation als landwirtschaftliche Nutzflache.

Entsprechendes gilt, falls die Nutzung der Photovoltaikanlage zu einem friheren
Zeitpunkt entfallen sollte.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflache
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,60

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl ist die Gesamtflache der
aufgestanderten Solarmodule in senkrechter Projektion sowie die Grundflache
der erforderlichen Nebenanlagen zu berilcksichtigen.

Dabei ist die Vollversiegelung von Flachen im Sondergebiet auf die erforderlichen
Gebaudefundamente zu beschranken. Die Grundflache fiir Nebengebdude darf
insgesamt maximal 500 m2 betragen.

Die Modultische sind mit Ramm- oder Schraubfundamenten aus Metall zu
verankern. Sollten Grindungsprobleme vorliegen, kénnen bedarfsorientierte
Fundamente (Punkt- oder Streifenfundamente) eingesetzt werden.

2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Hohe der Module einschlieBlich Tragekonstruktion,
gemessen zwischen der Geldandeoberkante und der Oberkante Module, betragt 3
m. Die Unterkante muss mindestens 0,80 m Uber dem Boden liegen.

Die maximal zulassige Hohe der Gebaude, gemessen zwischen Geldandeoberkante
und Oberkante Gebaude, betragt 3 m.

2.3 Wasserempfindliche Anlagenteile

Wasserempfindliche Anlagenteile mlssen im Bereich von Hochpunkten oder im
Bezug zum Geldandeniveau, um min. 30 cm Uber Planungsgeléande erhdht

errichtet werden.

3. Baugrenze

Die Uberbaubare Flache fir Photovoltaikmodule und Gebdude werden durch
Baugrenzen im Sinne von § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt

4, Gestaltung baulicher Anlagen

4.1 Dachausbildung

Fir alle Gebaude werden Flach- oder Sattelddacher mit maximal 30° Neigung
festgesetzt. Dacheindeckungen in Metall sind nur in matter und beschichteter
Ausfiihrung zulassig. Als Farbe ist naturrot, rotbraun, griin, grau oder braun in
gedeckten Nuancen zu wahlen. Alternativ ist eine extensive Dachbegriinung
zulassig.

4.2 Fassaden

Durchbriche, Liftungsoffnungen und dergleichen missen siedlungsabgewandt
angeordnet werden. Als Fassadenfarbe ist griin, grau oder braun in gedeckten
Nuancen zulassig.

4.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind bis zu einer maximalen Flache von 5 m2 an der Einfriedung
im Zufahrtsbereich zulassig. Fahnenmasten und elektrische
Wechselwerbeanlagen sind nicht zulassig.

5. Ortliche Verkehrsflachen
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5.1 Die Grundstlickszufahrten sind in den im zeichnerischen Teil dargestellten
Flachen bis zu einer Breite von 5 m zuldssig

5.2 Einfahrtbereiche des SO-Gebiets

6. Einfriedungen

Einfriedungen sind als Metallzdune, auch mit Kunststoffummantelung und

Ubersteigschutz zuléssig. Sie dirfen eine Gesamthdhe von 2,20 m uUber der
bestehenden natilrlichen Gelandeoberkante nicht lberschreiten. Durchgehende
Betonsockel sind unzuldssig. Es sind lediglich Punktfundamente fir die
Zaunpfosten erlaubt. Die Unterkante des Zaunes ist entsprechend der
Geléandetopographie mindestens 20 cm U(Uber dem Boden auszufihren.
SicherungsmaBnahmen gegen Wolfstbergriffe sind dann zuldssig, wenn die
o6kologische Durchgangigkeit fiir Kleintiere erhalten bleibt.

7. Gelandeoberflache/Grundwasserschutz

7.1 Das naturliche Geléandeniveau darf maximal um 0,50 m abgegraben oder
aufgeschittet werden. Statzmauern sind unzuldssig. Aufschittungen missen mit
inertem Material (Material entsprechend den Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung - Ersatzbaustoff) bzw. dem Aushubmaterial des
Planungsbereichs erfolgen.

Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder sonstigen Veranderungen
der Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schiitzen. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie
Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.

7.2 Samtliche Bodenbefestigungen sind in sickerfahiger Ausflihrung
(Schotterrasen) herzustellen, so dass das Niederschlagsabwasser breitflachig
Uber die belebte Bodenzone versickern kann. Fir starker befahrene Abschnitte
der Sondergebietszufahrt kdnnen flir Bodenbefestigungen auch Rasengittersteine
oder Rasenfugenpflaster verwendet werden.

7.3 Das von den Modulen abflieBende Niederschlagswasser ist breitflachig Gber
die belebte Bodenzone zu versickern. Eine punktuelle Versickerung ist nicht
zulassig.

7.4 Das Einbringen von verzinkten Rammprofilen oder Erdschraubankern ist nur
zulassig, wenn sichergestellt wird, dass die Eindringungstiefe in der ungesattigten
Bodenzone liegt.

Bei Grundwasserkontakt sind Zinkauswaschungen durch die Wahl geeigneter
Materialien zu vermeiden. Zinklegierungen sind ausschlieBlich in Form hoch

korrosionsfester Legierungen, z.B. ZnAIMg-Legierung zulassig. Alternative
Materialien ohne Zinkanteil sind grundsatzlich zulassig.
Beim Einsatz von verzinkten Stahltragern ist bei steinigen, sandigen und

flachgrindigen Bdden der Abriebverlust durch Vorrammen bzw. Vorbohren zu
minimieren.

A. Planzeichnung
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8. Landschaftspflege/Grinordnung
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8.1 Die festgesetzten Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) werden den im
Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten Eingriffen zugeordnet.

Folgende MaBnahmen sind auf den Flachen durchzufiihren:
Al: Entwicklung einer Staudenflur

Die Flache zwischen Hecke und den angrenzenden Flachen in den als Al
gekennzeichneten Bereichen ist als Staudenflur zu entwickeln. Der Saum ist alle
zwei Jahre abschnittsweise im Herbst zu mahen und das Mahdgut abzufahren.
Der Einsatz von Dlngemitteln und Pestiziden ist ausgeschlossen.

A2: Flacheneingriinung mit Heckenpflanzung

Die internen Ausgleichsflachen sind in den dargestellten Bereichen mit einer
Hecke aus heimischen Strauchern zu versehen. Die Anlage der Hecke ist mit der
Errichtung der Anlage, spdtestens bei Beginn der darauf folgenden
Vegetationsperiode durchzufihren. Angaben zu den zu verwendenden Gehdlzen,
Qualitaten und Pflanzabstéanden sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu
entnehmen.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und in ihrem Bestand dauerhaft zu
sichern. Nicht angewachsene Gehodlze sind in der nachsten Pflanzperiode durch
Gehodlze gleicher Art und GréBe zu ersetzen.

A3: Entwicklung von Extensivgriinland

Nach der Aussaat ist ein Schrépfschnitt durchzufihren und die Flache in den
ersten drei Jahren drei- bis vierschirig zu mahen. Ab dem vierten Jahr ist der
Aufwuchs ein- bis zweimal jahrlich zu mahen und das Mahgut abzufahren. Etwa
dreiviertel der Flache wird zweischiirig (erster Schnitt wetterabhangig zum 01.
Juli, zweiter Schnitt ab 15. August) gemaht, das verbleibende Viertel einschirig
(ab 15. August). Zwischen erstem und zweitem Schnitt sollten mindestens 6 bis
8 Wochen liegen. Das Mahgut ist abzufahren. Die Verteilung der ein- bzw.
zweischirigen Teilflachen ist jahrlich wechselnd anzuordnen. Der Einsatz von
Dingemitteln und Pestiziden ist ausgeschlosssen. Eine Beweidung der
Ausgleichsflachen ist nicht zulassig.

A4: Forderung und Neuschaffung von Magerrasenflachen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche sind als MaBnahmenflache
zur Entwicklung artenreicher, nahrstoffarmer Magerrasenvegetation herzustellen
und dauerhaft zu erhalten.

In stark nahrstoffreichen Bereichen sind die obersten 10 cm abzuschieben. Nach
Bodenvorbereitung ist standortgerechtes, autochthones Mahgut aus artenreichen
Spenderflachen (z. B. NSG ,Windsberg") auszubringen. Zusatzlich sind gezielt
Gewbhnliche Ochsenzunge sowie Arten aus der Familie der Malvengewachse fir
die dort heimischen Wildbienenarten einzubringen.

AnschlieBend ist die Flache ein- bis zweimal jahrlich zu mahen (erster Schnitt ab
31. Juli, zweiter Schnitt ab 15. August), nach Erreichen des Zielzustandes ist auf
eine einschiirige Mahd im Herbst umzustellen.

Es ist insektenfreundliche Mahtechnung zu verwenden (z.B. Balkenmaher).
Blihende Ochsenzungen (Anchusa officinalis) und Malven sind von der Mahd
auszusparen, falls auf Teilflachen eine Sommermahd nétig werden sollte (z.B. zur
Ausmagerung).

8.2 Weitere MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
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Lage Solarpark - ohne MafB3stab

M1: Erhalt der Rankenstrukturen

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Rankenstrukturen sind dauerhaft zu
erhalten. Eine Beseitigung, Uberbauung, Befahrung oder sonstige
Beeintrachtigung dieser Strukturen ist unzulassig. Die Ranken sollen stellenweise
vom Oberboden befreit werden, um Niststandorte flir bodenbritende Bienen zu
schaffen.

8.3 MaBnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden

V1: Konsequente Vermeidung von Beeintrachtigungen des direkten Umfeldes
von Baumreihen und Einzelgehdélzen sowohl innerhalb der Eingriffsflache als auch
an den Randern durch das Abstellen von Fahrzeugen, Geraten oder Baumaterial.

VV2: Einhalten eines Abstands der Module von mindestens 10 Metern zu
Waldrandern und Baumreihen und mindestens 5 Meter zu Heckenstreifen und
Einzelblschen.

V3: Férderung von nur selten gemahtem, extensivem und artenreichem Grinland
und Magerrasen in den Randbereichen und zwischen den Modulen.

V4: Weitgehender Verzicht auf nachtliche Beleuchtung wahrend Bauphase und
Betrieb.

V5: Konsequenter Verzicht auf jegliche Rodung von Gehdlzen an Ranken sowie
Planierung und Beseitigung vorhandener Ranken innerhalb der fir die Module
vorgesehenen Bereiche und an deren Randern.

V6: Vollstandige Vermeidung der Beschattung von Randstreifen an Wegen und
Randern von Heckenstreifen und Ranken durch Solarmodule. Ein Abstand von
mindestens 5 m (je nach Beschattung) zu Hecken, Ranken und Wegen ist
einzuhalten.

VV7: Aussparung und Sicherung aller Randbereiche von Wegen, Ranken,
Heckenstreifen sowie Gehdlzen vor jeglicher Beeintrachtigung durch Befahren
und Abstellen von Fahrzeugen und Material wahrend der BaumaBnahmen.
Absperrung durch Bauzaun oder Trassierband notwendig.

V8: Vermeidung des Verfillens von temporar entstandenen Gewassern
(moglicher Laichplatze) wahrend der BaumaBnahmen, vor allem in der Zeit von
April bis August.

V9: Durchflihrung der BaumaBnahmen auBerhalb der Vogelbrutzeit (Zeitraum
Mitte August bis Ende Februar).

V10: Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung: Zur Verhinderung der
Beeintrachtigung von britenden Vdgeln ist jegliche Bauvorbereitung auBBerhalb
der Vogelbrutzeit durchzufihren.

V11: Vogelfreundliche Gestaltung von Randbereichen der PV-Anlage mit
einzelnen Gehdlzen und extensiv genutzten und selten gemahten, blitenreichen
Grunflachen.

V12: Konsequente Vermeidung von fiur Vdgel gefahrlichen Glaskonstruktionen bei
der Konstruktion und Gestaltung von zu errichtenden Anlagen (vgl. z. B.
http://www.vogelglas.info/).

V13: Férderung von nur selten gemahtem (ein- bis zweimal jahrlich), extensivem
und artenreichem Grinland und Magerrasen in den Randbereichen und zwischen
den Modulen.

V14: Anlage sockelfreier Zdune und durchlassiger Zdune, um fur Feldhasen und
Kleintiere (auch fir Laufvdogel wie Fasane) eine bessere Durchgangigkeit zu
erreichen und eine Barrierewirkung zu verhindern.

V15: Vermeidung von intensiver Schaf- oder Rinderbeweidung der Flachen
zwischen den Modulen, da dies fir Voégel und Insekten ungunstig ist. Eine
extensive Beweidung mit geringer Viehdichte ist jedoch mdglich.

V16: Vermeidung des Aufkommens von Neophyten wahrend der Bauphase.

8.4 Pflege innerhalb der Freiflachenphotovoltaikanlage

Die Sondergebietsflache ist als Grinland zu entwickeln. Der Aufwuchs ist ein- bis
zweimal jahrlich zu mahen und das Mahgut abzufahren. Etwa drei Viertel der
Flache wird zweischirig (erster Schnitt ab 01. Juli, zweiter Schnitt ab 15. August)
gemaht, das verbleibende Viertel einschiirig (ab 15. August). Die Verteilung der
ein- bzw. zweischirigen Teilflachen ist jéhrlich wechselnd anzuordnen. Alternativ
ist eine Beweidung zulassig.

Der Einsatz von Dlingemitteln und Pestiziden ist ausgeschlossen. Aufkommende
Neophyten (Indisches Springkraut, Herkulesstaude, Kanadische Goldrute,
Japanischer Knoéterich) sind auf der gesamten Flache frihzeitig zu beseitigen

8.5 Verwendung von Regio - Saatgut

Bei der Ansaat der Griinlandflachen und der Ausgleichsflache ist Regio - Saatgut
mit einem Krauteranteil von 50 % zu verwenden.

9, Immissionsschutz

9.1 Von den Modulen darf keine stérende Blendwirkung ausgehen.
Verkehrsteilnehmer dirfen durch die Module nicht geblendet werden. Sollte sich
nach Inbetriebnahme der Anlage eine Blendwirkung herausstellen, ist eine
Abschirmung anzubringen. Diese kann entweder in Form von entsprechend
dimensionierten Geholzpflanzungen oder baulichen MaBnahmen am Zaun
ausgefuhrt werden. Der Zaun darf dafir in notwendigem MaBe am Ort der
BlendschutzmaBnahme erhéht werden.

9.2 Eine dauerhafte Beleuchtung der Anlage ist unzulassig.

10. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
10.1 Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes

10.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Entsprechend § 12 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

C. Hinweise

1. Sollten im Zuge der Errichtung, des Betriebes oder des Abbaus der Photovoltaikanlage
Schaden an Flurwegen, sowie an Grenzzeichen entstehen, sind diese Schaden durch den
Betreiber der Anlage zu beseitigen.

2. Sollten bei den Bauarbeiten Anhaltspunkte flir schadliche Bodenveranderungen oder eine
Altlast bekannt werden, sind unverziglich das Wasserwirtschaftsamt und das
Landratsamt Pfaffenhofen a.d.Ilm zu informieren.

3. Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. (Art. 8 BayDSchG)

4. Die von der Anlage ausgehenden Gerdausche, wie tieffrequente vom Transformator
abstrahlende Gerdusche, oder der Larm, den Wartungsarbeiten verursachen, muissen bei
nachstgelegenen Wohngebauden die in der TA Larm genannten Anforderungen erfillen.
Bei Beschwerden Uber den Larm, den der Betrieb der Anlage verursacht, kann die
Gemeinde den Nachweis anhand von Immissionsmessungen nach TA Larm und/oder der
DIN 45680 fordern. Die Ergebnisse dieser Messung sind spatestens innerhalb von zwei
Monaten nach Aufforderung durch den Markt Hohenwart vom Vorhabenstrager kostenfrei
vorzulegen.

Larmintensive Wartungsarbeiten, wie z.B. Maharbeiten, sind nur werktags tagstber, in
der Zeit von 7:00 - 20:00 Uhr zulassig.

5. Bei der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen kann es zu
Staubablagerungen auf den Modulen kommen. Diese sind vom Betreiber der Anlage
entschadigungslos hinzunehmen. Im Extremfall kénnen Steinschlage durch rotierende
Maschinen nicht ausgeschlossen werden. Grundsatzlich ist eine ordnungsgemaBe
Landbewirtschaftung auf den umliegenden Flachen von Seiten des Betreibers zu dulden.

6. Die an der Anlage angrenzenden Zufahrten und Wege zu den umliegenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen missen flr die heute Ublichen Landmaschinen
gewahrleistet bleiben. Die Bewirtschaftung darf zu keiner Zeit eingeschrankt werden.

Anbauverbotszone ab Fahrbahnrand entlang St 2048 bis 20 m

Nummerierung Geltungsbereiche

1,2

D. Verfahrensvermerke

1. Der Marktrat hat in der Sitzung vom .............ceeeeee. gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
................... ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...........c.ccoceenee.
hat in der Zeit vom ..........ccocvinnnt. bis .o stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB §
4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...........c.ccveevnee.

hat in der Zeit vom ..........cocvvnnnt. bis o stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der vom Marktrat am .................. gebilligten
Fassung vom ........cccevvvvnnnnnn. wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......ccocvvivviniinnnnn. bisS wiiii
beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der vom Marktrat am .................. gebilligten Fassung
1V/¢] 1 ¢ IR wurde mit der Begriindung gemalB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
....................... bis .................. offentlich ausgelegt.

6. Der Markt Hohenwart hat mit Beschluss des Marktrats vom ................... den

Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ........cccvvivvinnnnnnnns als Satzung
beschlossen.

Markt Hohenwart, den ...........covivvinennnn.

1. Bargermeister JUirgen Haindl

7. Ausgefertigt
Markt Hohenwart, den ...........covivvinennne.

1. Blrgermeister Jirgen Haindl

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaB § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
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 wird hingewiesen.

Markt Hohenwart, den ..........vovvvivvennnnnns

1. Blrgermeister Jirgen Haindl

Flr die Planung:
Sulzbach-Rosenberg, den ....................
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