Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan
'Solarpark Ho6fen IT'

Sondergebiet Photovoltaik

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Die Stadt Freysstadt erldasst gemaB § 2 Abs. 1, § 9 und § 12 des Baugesetzbuches (BauGB), Art.
23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 Bayer. Bauordnung (BayBO),
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), der Verordnung lber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV 90) folgende Satzung.
Die o.a. Rechtsgrundlagen gelten in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen

Fassung:
B. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

SO
Photovoltaik,

2.

3.

1.1 Sondergebiet Photovoltaik (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Auf dem Grundstick Fl.-Nr. 489, Gmkg. Hofen.

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 Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

1.3 Zeitliche Befristung/Rickbau

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

Bis Ablauf dieser Frist sind die Flachen in ihren Urzustand zurickzuversetzen.
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.

MaB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflache
Grundflachenzahl (GRz) = 0,70
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl ist die Gesamtflaiche der

aufgestanderten Solarmodule in senkrechter Projektion sowie die Grundflache
der erforderlichen Nebenanlagen zu berlcksichtigen.

Dabei ist die Vollversiegelung von Flachen im Sondergebiet auf die erforderlichen
Gebdudefundamente zu beschranken. Es sind 12 Gebaude fir Trafo- und
Wechselrichter und ahnliche Technik sowie ein Gebdude flr Pflegeutensilien mit
einer Grundflache von je maximal 20 m2 zulassig.

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 H6he der Module einschlieBlich Tragekonstruktion,
gemessen zwischen der Gelandeoberkante und der Oberkante Module, betragt 3
m. Die Unterkante muss mindestens 0,80 m lGber dem Boden liegen.

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

Baugrenze

4,

5.

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

Gestaltung baulicher Anlagen

4.1 Dachausbildung

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

4.2 Fassaden

Durchbriiche, Liftungséffnungen 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 m?2 an der Einfriedung
im Zufahrtsbereich zulassig. Fahnenmasten und elektrische
Wechselwerbeanlagen sind nicht zuladssig.

Ortliche Verkehrsflachen

A\

6.

5.1 Die Grundstickszufahrten sind in den im zeichnerischen Teil dargestellten
Flachen bis zu einer Breite von 5 m zulassig

5.2 Einfahrtbereiche des SO-Gebiets

Einfriedungen

7.

Einfriedungen sind als Metallzdune, auch mit Kunststoffummantelung und

Ubersteigschutz zuléssig. Sie diirfen eine Gesamthdéhe von 2,20 m uber der
bestehenden natlrlichen Gelédandeoberkante nicht Uberschreiten. Durchgehende
Betonsockel sind unzuldssig. Es sind lediglich Punktfundamente fir die
Zaunpfosten erlaubt. Die Unterkante des Zaunes ist entsprechend der
Gelandetopographie mindestens 20 cm Uber dem Boden auszufiihren.

Gelandeoberflache/Grundwasserschutz

7.1 Das natirliche Gelandeniveau darf maximal um 0,50 m abgegraben oder
aufgeschittet werden. Stlitzmauern sind unzuldssig. Aufschittungen missen mit
inertem Material (Z-O-Material entsprechend den Vorgaben der LAGA) bzw. dem
Aushubmaterial des Planungsbereichs erfolgen.

7.2 Samtliche Bodenbefestigungen sind in sickerfahiger Ausfiihrung
(Schotterrasen) herzustellen, so dass das Niederschlagsabwasser breitflachig
Uber die belebte Bodenzone versickern kann. Fir starker befahrene Abschnitte
der Sondergebietszufahrt kénnen 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.
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8. Landschaftspflege/Grinordnung
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8.1 Die festgesetzten 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 Fldachen in den als Al
gekennzeichneten Bereichen ist als Staudenflur zu entwickeln. Der Saum ist alle
zwei Jahre im Herbst zu mahen und das Mahdgut abzufahren. Der Einsatz von
Dingemitteln und Pestiziden ist ausgeschlossen.

- A2: Flacheneingrinung 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, spadtestens bei Beginn der darauf folgenden
Vegetationsperiode durchzufiihren. Angaben zu den zu verwendenden Gehdlzen,
Qualitaten und Pflanzabstanden sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu
entnehmen.

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

- A3: Entwicklung von Extensivgriinland (MaBnahme A4)

Die Flache ist in den ersten drei Jahren dreimal jahrlich zu mahen. AnschlieBend
ist der Aufwuchs ein- bis zweimal jahrlich zu mahen und das Mahdgut
abzufahren. Etwa drei Viertel der Flache wird zweischlrig(erster Schnitt
wetterabhangig zum 01. Juli, zweiter Schnitt ab 15. August) gemaht, das
verbleibende Viertel einschiirig (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 wechseln
anzuordnen. Der Einsatz von DlUngemitteln und Pestiziden ist ausgeschlossen.
Eine Beweidung der Ausgleichsflachen ist nicht zuldssig.

Unerwilnschte Beikrauter (z.B. flachenhafte Ausbreitung des Jakobskreuzkrautes)
und aufkommende Neophyten (z.B. Inidsches Springkraut,
Herkulesstaude/Riesenbdrenklau, Kanadische Goldrute, japanischer Knéterich)
sind auf der gesamten Flache sowohl wahrend der Bauphase als auch wahrend
dem Betrieb der Anlage frihzeitig zu bekampfen.

- A4: Anlage einer Streuobstwiese

Auf der internen Ausgleichsflache am nordwestlichen Rand des Plangebietes ist
eine Streuobstwiese anzulegen. Der Pflanzbestand zwischen den Obstbdumen
muss 10-15 m betragen. Die Geholze missen aus autochthoner Anzucht der

Herkunftsregion 5.2 - "Schwabische und Frdankische Alb" stammen. Die
Pflanzenqualitdt muss den Gitebestimmmungen flir Baumschulpflanzen der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V.

entsprechen.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und in ihrem Bestand dauerhaft zu
sichern. Solitargehdlze sind bei Bedarf zu wassern. Die erforderliche
Wassermenge, sowie die Haufigkeit sind den Witterungsverhaltnissen
anzupassen.

8.2 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 einschirig (ab 15. August). Die Verteilung der
ein- bzw. zweischirigen Teilflachen ist jahrlich wechselnd anzuordnen. Alternativ
ist eine Beweidung zulassig.

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

8.3. Verwendung von Regio - Saatgut

Bei der Ansaat der Grinlandflachen und der Ausgleichsflache ist Regio - Saatgut
mit einem Krauteranteil von 30 % 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 Gehdlzpflanzungen oder baulichen MaBnahmen am Zaun
ausgefuhrt werden. Der Zaun darf daflur in notwendigem MaBe am Ort der
BlendschutzmaBnahme erhdéht werden.

9.2 Die von der Anlage ausgehenden Gerdusche, wie tieffrequente vom
Transformator abstrahlende Gerausche, oder der Larm, den Wartungsarbeiten
verursachen, mussen bei nachstgelegenen Wohngebduden die in der TA Larm
genannten Anforderungen erfiillen. Bei Beschwerden (ber 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 die Stadt Freystadt vom Vorhabenstrager kostenfrei
vorzulegen.

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

9.3. 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 oder des Betriebes der Photovoltaikanlage Schaden an
Flurwegen entstehen sind diese Schaden durch den Betreiber der Anlage zu beseitigen.

2. Sollten bei den Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenveranderungen oder eine

Altlast bekannt werden, sind unverziglich das Wasserwirtschaftsamt und das
Landratsamt Neumarkt i.d.Opf. 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 fliir Denkmalpflege zu melden. (Art. 8 BayDSchG)

DA Anbauverbotszone KreisstraBe NM5 (15 m)

D. Verfahrensvermerke

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

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............coceenee.
hat in der Zeit vom ............cocennen. bis i stattgefunden.

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

hat in der Zeit vom ............coeennee. bis i stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der vom Stadtrat am .................. gebilligten
Fassung vom .......ccovevvieennnn. wurden die Behdérden und sonstigen Trdager offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .........cooiiviiiinnn, bis i
beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der vom Stadtrat am .................. gebilligten Fassung
(V0] 1 0 I wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
....................... bis .................. 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Freystadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom ................... den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .........c.ceveevievnannnns als Satzung beschlossen.

Freystadt, den ........ccooeviiiiinnns

1. Birgermeister Alexander Dorr

7. Ausgefertigt
Freystadt, den ..........cooviiiiiiiii

1. BUirgermeister Alexander Dorr

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaB § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung 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.

Freystadt, den ..........ccoviiiiiiiin

1. BUirgermeister Alexander Dorr

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

NEIDL+NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Partnerschaft mbB

E. Begrindung siehe Textteil
F. Umweltbericht siehe Textteil
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