Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 110 'Sondergebiet Solarpark Rottenegg'
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Sondergebiet Photovoltaik

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Die Stadt Geisenfeld erldsst gemal3 § 2 Abs. 1, § 9 und § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) , Art.
23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 Bayer. Bauordnung (BayBO),
der Verordnung Ulber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), der Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV 90) folgende Satzung.
Die o.a. Rechtsgrundlagen gelten in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen
Fassung:

A. Planzeichnung
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1.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Auf dem Grundsttlick Fl.-Nr. 175 (TF), 176 Gmkg. Rottenegg.
Zulassig ist die Errichtung von freistehenden (gebdudeunabhdngigen)

1.1 Sondergebiet Photovoltaik (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

2.

3.

Photovoltaikmodulen sowie der Zweckbestimmung des Sondergebietes
unmittelbar dienende Nebenanlagen.

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

1.3 Zeitliche Befristunge/Rickbau

Die Art der Nutzung flr Photovoltaik wird gem. § 9 Abs. 2 BauGB zeitlich
befristet: bis 31.12.2057 ist die Anlage wieder zurlickzubauen.

Bis Ablauf dieser Frist sind die Flachen in ihren Urzustand zuriickzuversetzen.
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 Grundflachenzahl (GRzZ)=0,7

MaBgeblich fiir die Ermittlung der Grundflachenzahl ist die umzaunte Flache. Als
Grundflache wird die Grundflache der Gebaude sowie die senkrechte Projektion
der Module auf die Gelandeoberflache gerechnet.

Die Vollversiegelung von Flachen im Sondergebiet ist auf die erforderlichen
Gebaudefundamente zu beschréanken. Es sind drei Gebaude fiur Trafo- und
Wechselrichter und ahnliche Technik sowie ein Gebaude flir Pflegeutensilien mit
einer Grundflache von je maximal 20 m?2 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 Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Ho6he der Module einschlieBlich Tragekonstruktion,
gemessen zwischen der Gelandeoberkante und der Oberkante Module, betragt
3,5 m.

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

Baugrenze

Die Uberbaubare Flache flir Photovoltaikmodule und Gebdaude werden durch

Baugrenzen im Sinne von § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt

4,

5.

Gestaltung baulicher Anlagen
4.1 Dachausbildung

Fir 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, 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.

Ortliche Verkehrsflachen

5.1 Die Grundstickszufahrten sind in den im zeichnerischen Teil dargestellten

Flachen bis zu einer Breite von 5 m zulassig

A\ 5.2 Einfahrtbereiche des SO-Gebiets

6.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als Metallzaune, auch mit Kunststoffummantelung und

————— Ubersteigschutz zuldssig. Sie dirfen eine Gesamthdhe von 2,20 m Uber der

bestehenden natlrlichen Geldndeoberkante nicht Uberschreiten. Durchgehende

7.

8.

Betonsockel sind unzuldssig. Es sind lediglich Punktfundamente fir die
Zaunpfosten erlaubt. Die Unterkante des Zaunes ist entsprechend der
Gelandetopographie mindestens 15 cm und maximal 20 cm lUber dem Boden
auszuftihren.

Gelandeoberflache/Grundwasserschutz

7.1 Das natlrliche Gelandeniveau darf maximal um 0,50 m abgegraben oder
aufgeschittet werden. Stitzmauern sind unzuldssig. Aufschiittungen 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 Ausfihrung
(Schotterrasen) herzustellen, so dass das Niederschlagsabwasser breitflachig
Uber die belebte Bodenzone versickern kann. Flr starker befahrene Abschnitte
der Sondergebietszufahrt kénnen flir Bodenbefestigungen auch Rasengittersteine
oder Rasenfugenpflaster verwendet werden.

7.3 Das von den Modulen abflieBende Niederschlagswasser ist breitflachig lber
die belebte Bodenzone zu versickern. Der Oberflachenabfluss darf nicht
zuungunsten umliegender Grundstiicke verlagert oder beschleunigt, abgeflihrt
werden. Eine punktuelle Versickerung ist nicht zulassig.

7.4 Zur Reinigung der Solarmodule darf ausschlieBlich Wasser ohne Zusatze
verwendet werden

Landschaftspflege/Grinordnung

8.1 Die festgesetzte Ausgleichsflache wird den im Rahmen des Bebauungsplanes
festgesetzten Eingriffen zugeordnet.

Der notwendige Ausgleich ist auf den internen Teilflachen FI.-Nr. 175, 176 Gmkg.
Rottenegg in den Randbereichen des Geltungsbereiches zu erbringen.

" Folgende MaBBnahmen sind auf den Flachen durchzufiihren:

Entwicklung artenreicher Saume und Staudenfluren
Fertigstellungspflege voraussichtlich 1-2 Jahre, Entwicklungszeitraum
voraussichtlich 3-5 Jahre
Einsaat:
Vor der Ansaat scharfes Abmadhen/vertikutieren der Flache, streifenweiser
Umbruch.
Ansaat mit einer artenreichen blitenreichen, autochthonen Saatgutmischung. Bei
der Ansaat ist Regio - Saatgut des Ursprungsgebietes 16 (Unterbayerische
Higel-und Plattenregion) zu verwenden.
Pflege der Sdume und Altgrasstreifen:
Die Flachen sind zunachst einmal im Jahr, nach ausreichender Etablierung (nach
etwa 3 Jahren) alle zwei bis drei Jahre im Herbst abschnittsweise zu mahen. Der
Einsatz von Dlingern oder Pestiziden ist unzulassig.
8.2 Pflege innerhalb der Freiflachenphotovoltaikanlage
Die Sondergebietsflache ist als Grinland zu entwickeln. Der Aufwuchs ist ein- bis
zweimal jahrlich zu mahen. Um eine Beschattung der Module zu vermeiden, darf
ein ein Meter breiter Streifen, gemessen von der Vorderkante der Modultische,
nach Bedarf 6fter gemaht werden. Alternativ ist eine Beweidung zulassig.
Der Einsatz von Dungemitteln und Pestiziden ist ausgeschlossen. Aufkommende
Neophyten (Indisches Springkraut, Herkulesstaude, Kanadische Goldrute,
Japanischer Kndterich) sind auf der gesamten Flache friihzeitig zu beseitigen
8.3. Verwendung von Regio - Saatgut
Bei der Ansaat der Grinlandflachen und der Ausgleichsflédche 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. Sollten
berechtigte Beschwerden von Verkehrsteilnehmern und Einwohnern wegen
Blendwirkung auftreten, so ist ein Blendschutzgutachten vorzulegen. Die darin
genannten MaBnahmen (wie z.B. Blendschutzzaun /Abschirmung) sind
umzusetzen. Eine Abschirmung kann entweder in Form von entsprechend
dimensionierten Gehdlzpflanzungen oder baulichen MaBnahmen am Zaun
ausgefihrt werden. Der Zaun darf dafir in notwendigem MaBe am Ort der
BlendschutzmaBnahme erhéht werden.

9.2. Eine dauerhafte Beleuchtung der Anlage ist unzuldssig.

10. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
10.1 Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes

10.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan/Durchfiihrungsvertrag

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 enstehen 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 Pfaffenhofen an der 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 DSchG).

4, Die von der Anlage ausgehenden Gerdusche, wie tieffrequente vom Transformator
abstrahlende Gerausche, oder der Larm, den Wartungsarbeiten verursachen, missen bei
nachstgelegenen Wohngebduden die in der TA Larm genannten Anforderungen erfillen.
Bei Beschwerden (iber 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 spdtestens innerhalb von zwei
Monaten nach Aufforderung durch die Stadt vom Vorhabenstrager kostenfrei vorzulegen.
Larmintensive Wartungsarbeiten, wie z.B. Mdharbeiten, sind nur werktags tagsiber, in
der Zeit von 7:00 - 20:00 Uhr zulassig.

5. Mindestens die Eckpunkte der Ausgleichsflaiche sind im Geldnde dauerhaft zu
kennzeichnen, zum Beispiel mit Eichenpflocken.
6. Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kann es zu

Staubemissionen kommen. Des Weiteren kann es im Zuge der ordnungsgemalBen
Bewirtschaftung der angrenzenden Ilandwirtschaftlich genutzten Flachen zu
Beschddigungen der Solarmodule kommen.

7. Die Zufahrten zu den umliegenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen miissen
jederzeit gewahrleistet sein. Auch wahrend der Bauphase.
8. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flache, wird darauf hingewiesen, dass ggf.

daraus entstandene Bodenbelastungen, insbesondere des Oberbodens, bei Erdarbeiten
hinsichtlich abfallrechtlicher Belange zu berlicksichtigen sind.

9. Um den Eintrag von Zink zu minimieren sind folgende Punkte zu beachten:

- Zusatzliche Belastungen mit Zink, die von erdberihrten und oberirdischen Bauteilen
herrihren, sind zu minimieren und die Vorgaben der BBodSchV sind einzuhalten.

- Die Bodenfeuchteverhaltnisse und der pH-Wert des Bodens sind im Vorfeld der
BaumaBnahme zu prifen und entsprechend geeignete Materialien auszuwahlen.

- Bei steinigen, sandigen und flachgrindigen Béden ist durch Vorrammen bzw. Vorbohren
der Abriebverlust zu minimieren

Hinweise durch Planzeichen:

Hohenlinien
BemalBung
D. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 14.10.2021 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
26.01.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.12.2021 hat in
der Zeit vom 03.02.2022 bis 04.03.2022 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB §
4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.12.2021 hat in
der Zeit vom 03.02.2022 bis 04.03.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der vom Stadtrat am 28.04.2022 gebilligten Fassung
vom 28.04.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB3 § 4 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 31.05.2022 bis 04.07.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der vom Stadtrat am 28.04.2022 gebilligten Fassung
vom 28.04.2022 wurde mit der Begriindung gemali § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.05.2022
bis 04.07.2022 o&ffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Geisenfeld hat mit Beschluss des Stadtrats vom 20.04.2023 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.04.2023 als Satzung beschlossen.

Geisenfeld, den ........ccccviiiivinennn.

1. BUrgermeister Paul Weber

7. Ausgefertigt

Geisenfeld, den ........ccooeviiiiiinennnn.

1. BUrgermeister Paul Weber

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaB § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich 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.

Geisenfeld, den ........ccccviiiivinennn.

1. BUrgermeister Paul Weber

Fir die Planung:
Sulzbach-Rosenberg, den ....................
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E. Begrindung siehe Textteil
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F. Umweltbericht siehe Textteil
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