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Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan
'Solarpark Neuenplos'

Sondergebiet Photovoltaik

Planungsrechtliche Voraussetzungen:
Die Gemeinde Heinersreuth erlasst 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 uUber 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 giiltigen Fassung:

B.

1.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

SO
Photovoltaik

2.

3.

1.1 Sondergebiet Photovoltaik (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Auf den Grundstiicken Fl.-Nr. 646 (Teilflache) und 655 (Teilflache) Gemarkung
Cottenbach

Zulassig ist die Errichtung von freistehenden (gebaudeunabhangigen)

Photovoltaikmodulen und von Anlagen zur Speicherung (inklusive Netzbezug) und
Abgabe von elektrischer Energie (BESS) sowie der Zweckbestimmung des
Sondergebietes unmittelbar dienende Nebenanlagen wie technische Einrichtungen
zur Erzeugung, Umwandlung 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/Riickbau

Die Art der Nutzung fir Photovoltaik wird gem. § 9 Abs. 2 BauGB zeitlich
befristet: bis 31.12.2061 ist die Anlage wieder zurickzubauen.

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 friitheren
Zeitpunkt entfallen sollte. Ein Ende der Nutzung liegt vor, wenn die Anlage
dauerhaft auBer Betrieb ist oder Uber einen Zeitraum von mindestens zwolf
aufeinanderfolgenden Monaten keine elektrische Energie mehr einspeist.

MaB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflache

Grundflachenzahl (GRZzZ) = 0,60

MaBgeblich fir die Ermittlung der Grundflachenzahl ist die umzaunte Flache. Als
Grundflache wird die Grundflache der Speicher und sonstiger Nebengebaude
sowie die senkrechte Projektion der Module auf die Gelandeoberflache gerechnet.

Die Vollversiegelung von Flachen im Sondergebiet ist auf die erforderlichen
Gebaudefundamente zu beschranken. Die Grundflache fiir Speicher und sonstige
Nebengebiude darf maximal 30 m? pro Geb&ude betragen und insgesamt eine
Flache von 200 m? nicht Uberschreiten. Die Begrenzung der maximalen
Grundflache flir Gebdude erfolgt innerhalb der festgesetzten Grundflachenzahl.
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 zuldassige H6he der Module einschlieBlich Tragekonstruktion,
gemessen zwischen der Geldndeoberkante und der Oberkante Module, betragt
3,5 m. Die Unterkante muss mindestens 0,80 m Uber dem Boden liegen.

Die maximal zulassige Hohe der Gebdude, gemessen zwischen Gelandeoberkante
und Oberkante Gebaude, betragt 4,0 m.

2.3 Wasserempfindliche Anlagenteile der technischen Nebengebdude und
Batteriespeicher sind im Bereich von Hochpunkten oder im Bezug zum
Gelandeniveau, um min. 30 cm Uber Planungsgeldnde erhdht zu errichten.

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 nicht zuldssig. Als Farbe ist
naturrot, rotbraun, grin, grau oder braun in gedeckten Nuancen zu wahlen.
Alternativ ist eine extensive Dachbegriinung zulassig.

4.2 Fassaden

Durchbriiche, Liftungséffnungen und dergleichen muissen siedlungsabgewandt
angeordnet werden. Als Material sind naturbelassene Holzverschalungen oder
verputzte Fassaden (Fassadenfarbe griin, grau oder braun in gedeckten Nuancen)
zulassig. Blechfassaden sind unzuldssig.

4.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind bis zu einer maximalen Flache von je 1 m2 an der Einfriedung
in den jeweiligen Zufahrtsbereichen zuldssig. Fahnenmasten und elektrische
Wechselwerbeanlagen sind nicht zulassig.

4.4 Uberwachungseinrichtung

Die Photovoltaikanlage darf mit optisch-elektronischen Einrichtungen Uberwacht
werden, sofern keine Anhaltspunkte bestehen, dass schutzwirdige Interessen
der Betroffenen Uberwiegen. Diese Einrichtungen dirfen eine maximale Héhe von
7,0 m haben.

Verkehrsflachen
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6.

5.1 Private Verkehrsflachen: Die Grundstickszufahrten sind in den im
zeichnerischen Teil dargestellten Flachen bis zu einer Breite von 6 m zuldssig.

5.2 Einfahrtbereiche des SO-Gebiets

Einfriedungen
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7.

Einfriedungen sind als Maschendrahtzaune, auch mit Kunststofftummantelung und

Ubersteigschutz zulédssig. Sie diirfen eine Gesamthéhe von 2,20 m {ber der
bestehenden natlrlichen Geldndeoberkante nicht Uberschreiten. Durchgehende
Betonsockel sind unzuldssig. Es sind lediglich Punktfundamente fir die
Zaunpfosten erlaubt. Die Durchlassigkeit fiir Kleintiere im Bereich von 15 cm ab
der Gelandeoberkante muss gewahrleistet sein.

Gelandeoberflache/Grundwasserschutz

7.1 Das natlrliche Gelandeniveau darf maximal um 0,50 m im Bereich der

Technikgebdaude bzw. wo es technisch erforderlich ist, abgegraben oder
aufgeschittet werden. Stltzmauern sind unzulassig. Aufschittungen sind mit
inertem Material (Material entsprechend den Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung - Ersatzbaustoff) bzw. dem Aushubmaterial des
Planungsbereichs erfolgen.
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7.2 Samtliche Bodenbefestigungen sind in sickerféhiger Ausfihrung herzustellen,
so dass das Niederschlagsabwasser breitflachig Uber die belebte Bodenzone
versickern kann. FUr starker befahrene Abschnitte der Sondergebietszufahrt
koénnen fir Bodenbefestigungen auch Rasengittersteine oder Rasenfugenpflaster
verwendet werden.

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

7.4 Sollte oberflachennahes Grundwasser angetroffen werden, ist bei Grindung
im Grundwasserbereich (gesattigte Zone oder Grundwasserschwankungsbereich)
auf verzinkte Stahlprofile zu verzichten oder eine geeignete Beschichtung zur
Minimierung von Auswaschungen zu verwenden.

7.5 Die Reinigung der Modulflachen mit synthetischen Reinigungsmitteln ist
unzulassig.

Landschaftspflege/Grinordnung

8.1 Landschaftspflegerische MaBnahmen

Folgende landschaftspflegerische Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind
auf der Flache durchzufihren.

VermeidungsmaBnahmen:

V1 Grinland innerhalb der Freiflachenphotovoltaikanlage

Die Sondergebietsflache ist als Griinland zu entwickeln.

Der Aufwuchs ist ein- bis zweimal jahrlich mit einem Balkenmaher zu méahen und
das Mahdgut ist abzufahren. Alternativ ist auch eine extensive Beweidung zum
Beispiel mit Schafen zulassig. Es sind zwei bis vier Weidegdnge durchzufiihren.
Die Flache darf nicht vollstandig zum gleichen Zeitpunkt beweidet werden.
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V2 Entwicklung von Saumstruktur und Staudenflur
Herstellung: Ansaat mit einer arten- und blitenreichen, autochthonen

Saatgutmischung des Ursprungsgebiets 12 "Frankisches Higelland"

Pflege: Die Flachen werden zunachst einmal im Jahr, nach ausreichender
Etablierung (etwa 3 Jahre) alle zwei bis drei Jahre im Herbst abschnittsweise
gemaht. Das Mahdgut ist abzufahren.

V3 Flacheneingrinung mit Heckenpflanzung/Einzelgehélzen

Herstellung: Die Rander des Geltungsbereiches sind in den als MaBnahme V3
dargestellten Bereichen mit einer zweireihigen Hecke aus heimischen Strauchern
zu versehen.

Dabei sind autochthone Gehdélze des Vorkommengebietes 5.2 "Schwabische und
Frankische AIb" zu verwenden. Angaben zu den Gehélzen, Qualitaten und
Pflanzabstanden sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu enthehmen.

Pflege: Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und in ihrem Bestand
dauerhaft zu sichern. Nicht angewachsene Gehdlze sind in der ndachsten
Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher Art und GréBe zu ersetzen. Sollte es zu
einem spateren Zeitpunkt Ausfalle geben, sind diese ebenfalls zu ersetzen.

V4 Erhalt von Bestandsgehdlzen

Herstellung: Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan als zu erhaltende
Bestandsgehdlze gekennzeichneten Gehdlze innerhalb des Geltungsbereiches sind
dauerhaft zu erhalten und wahrend der Bauphase vor Beeintrachtigungen zu
schitzen.

Pflege: Die Gehdlze sind dauerhaft zu sichern und fachgerecht zu pflegen.

Abgangige Geholze sind durch standortgerechte, heimische Gehdlze gleicher
Wuchsordnung zu ersetzen.
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8.2. Verwendung von Regio - Saatgut

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

8.3 Der Einsatz von Dungemitteln und Pestiziden ist unzuladssig.

0. Artenschutz

9.1 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen (aV)

aVl: BaumaBnahmen sind auBerhalb der Brutzeit von Bodenbritern (Ende
September bis Ende Februar) zu beginnen. Baubeginn Anfang Marz ist nur dann
gestattet, wenn geeignete VergramungsmaBnahmen, z.B. durch Pfdhle mit
Flatterband, in Verbindung mit funktionswirksamen CEF-MaBnahmen und
eventueller  6kologischer  Baubegleitung sichergestellt werden, damit
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande im Sinne des 8§44 BNatSchG nicht
erflllt werden.

aV2: Zur Vermeidung von Verletzung und Tétung wandernder Erdkroéten ist eine
der nachfolgend aufgefiihrten MaBnahmen zwingend umzusetzen:

MO01: Vor Beginn der Wanderungsperiode (Anfang Februar) sind
temporare Amphibienschutzzaune zu errichten. Die Zaune sind wahrend der
Wanderungsperiode funktionsfahig zu halten und durch eine 0&kologische
Baubegleitung zu kontrollieren. Anfang Mai sind die Amphibienschutzzéune in
Abstimmung mit der o©kologischen Baubegleitung so zu versetzen, dass
rickwandernde Individuen die Vorhabensflache passieren kdénnen und nicht
innerhalb spater eingezaunter Flachen eingeschlossen werden. Die fachgerechte
Ausfihrung und Funktionsfahigkeit der Zaune sind durch die 6&kologische
Baubegleitung sicherzustellen.

M02: Alternativ zu M01 sind vor Beginn der Wanderungsperiode (Anfang
Februar) Amphibienschutzzaune vollstdandig um die Teilflachen des
Sondergebietes zu errichten. Fir erforderliche Zufahrten sind die Zaune mit
Toren bzw. verschlieBbaren Durchldssen auszustatten. Nach deren Offnung sind
die Tore unverziglich wieder zu schlieBen, sodass die Funktion der
Amphibienschutzzaune dauerhaft gewahrleistet bleibt. Die fachgerechte
Ausfihrung und Funktionsfahigkeit der Zaune sind durch eine 6kologische
Baubegleitung zu kontrollieren. Die Zaune sind nach Abschluss der
Wanderungsperiode, spatestens Ende August, zurlickzubauen.

9.2 Es sind MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen
Funktionalitdt (CEF) zum Ausgleich der 3 betroffenen Feldlerchenreviere
umzusetzen. Die CEF-MaBnahmen miissen zum Zeitpunkt des Eingriffs wirksam
sein und die 6kologische Funktion der Fotpflanzungs- bzw. Ruhestatte wahren.

10. Immissionsschutz

10.1 Von den Modulen darf keine storende Blendwirkung ausgehen.
Verkehrsteilnehmer der GemeindeverbindungsstraBe 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 ausgefiihrt werden. Der Zaun darf daflir in
notwendigem MaBe am Ort der BlendschutzmaBnahme erhdoht werden.

10.2 Die von der Anlage ausgehenden Gerausche, wie tieffrequente vom
Transformator abstrahlende Gerausche, oder der Larm, den Wartungsarbeiten
verursachen, missen bei nachstgelegenen Wohngebauden die in der TA Larm
genannten Anforderungen erflllen. Larmintensive Wartungsarbeiten, wie z.B.
Mdharbeiten, sind nur werktags tagslber, in der Zeit von 7:00 - 20:00 Uhr
zulassig.

11. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

11.1 Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes

11.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

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

C. Hinweise
Planzeichen:

(i)

bestehende Grundstiicksgrenzen
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Flursticksnummer

Nummerierung der Teilflachen
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Freileitung mit Schutzzone (10 m beidseitig der Leitungsachse)

Maststandort mit Freihaltebereich (15 m um Mast)

)
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Textliche Hinweise:

Sollten im Zuge der Errichtung oder des Betriebes der Photovoltaikanlage Schaden an

Flurwegen entstehen sind diese Schaden durch den Betreiber der Anlage zu beseitigen.

Altlast

Sollten bei den Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenveréanderungen oder eine

bekannt werden, sind unverziglich das Wasserwirtschaftsamt und das

Landratsamt zu informieren.

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 fir Denkmalpflege zu melden. (Art. 8 BayDSchG)

Fir alle Bodenarbeiten gelten die technischen Regeln DIN 19639 ,Bodenschutz bei
Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben®,

DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit -

Verwertung von Bodenmaterial und Baggergut"™ sowie die DIN 18915 ,Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten.

Der Boden darf nur bei trockenen Bodenverhaltnissen befahren werden. Sofern dies nicht

moglich ist, sind lastverteilende MaBnahmen (z.B. Nutzung von Bodenschutzmatten)
gemaB DIN 19639 vor-zusehen.

Baustelleneinrichtungsflachen

sowie Lagerflachen innerhalb des Plangebiets sind

bevorzugt auf bereits versiegelten bzw. verdichteten Flachen einzurichten. Baufldchen,

die im

Verlauf des Vorhabens vollstandig versiegelt werden, sind ebenfalls als

Baustelleneinrichtungsflache heranzuziehen, um somit eine Beeintrachtigung umliegender

Béden zu vermeiden bzw.

Zu minimeren. Zusatzlich dazu sind die mdglichen

ErschlieBungswege bodenschonend, wenn mdglich ausschlieBlich mit Kettenfahrzeugen,
befahren werden.

D. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ..........ccccvinel. gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss

wurde am .....ooeviiiiennn ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhdrung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............covevnens

hat in der Zeit vom ............cieil. bis ciiiiiii 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 ............cccevuennens

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

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der vom Gemeinderat am ........

Fassung vom

.......... gebilligten

wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher

Belange gemadB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........cocivviiviiinnnns bis i
beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der vom Gemeinderat am .................. gebilligten
Fassung vom ........ccocevvinennnen wurde mit der Begriindung gemafB § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom ..o bis ..ccciiiiiiin, offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Heinersreuth hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ........ccovivviineiinennns als Satzung
beschlossen.

Heinersreuth, den ..........ccooevvvivennnens

1. Birgermeisterin Simone Kirschner

7. Ausgefertigt

Heinersreuth, den .........cooevvvvvviiiinn,

1. Blrgermeisterin Simone Kirschner

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.

Heinersreuth, den ..........ccovvviivvennee,

1. Blrgermeisterin Simone Kirschner

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