PRAAMBEL

Die Stadt Hilpoltstein erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zzuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO)i. d. F. der

74) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588 BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) und der Verordnung Uber
die bauliche Nutzung der Grundstuicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
diesen Bebauungsplan als Satzung.

Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt geadndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S.
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Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Sondergebiet Photovoltaik-Freiflachenanlage (§ 11 BauNVO)

Zulassig sind ausschlief3lich die Errichtung von aufgestanderten Solarmodulen in starrer Aufstel-
lung sowie der Zweckbestimmung des Sondergebiets unmittelbar dienende Nebenanlagen, wie
technische Einrichtungen zur Speicherung, Umwandlung und Abgabe von elektrischer Energie.

Es sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
gem. § 12 Abs. 3a BauGB verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ): 0,65 (§ 19 BauNVO)

Bei der zuldssigen Grundflachenzahl sind die Gesamtflache der aufgestanderten Solarmodule in
senkrechter Projektion einschliel3lich Nebenanlagen zu berlcksichtigen.

Die max. zulassige Grundflache fir Nebenanlagen ist hierbei auf 250 gm begrenzt.

Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen tber der Geldandeoberflache betragt 3,8 m.
Gemessen wird ab Oberkante zukiinftigem Geladnde (siehe Festsetzung C.4).

Bauweise und liiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Bauliche Anlagen einschlieRlich Nebenanlagen durfen nur innerhalb der Baugrenze errichtet wer-
den. Einfriedungen gemaf der Festsetzung C.3 sind innerhalb der Bauflache auch auf3erhalb der
Baugrenze zulassig.

Flachen oder MaBRnahmen fiir Bepflanzungen sowie zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25; § 1a Abs.3i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB)

Interne Ausgleichsflachen/-malinahmen

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden die internen Ausgleichsflachen
im Ganzen zugeordnet (GesamtflachengrofRe: 24.186 gm). Folgende MaRnahmen sind gemaf Ab-
grenzungen in der Planzeichnung umzusetzen:

- MaRnahme 1
Entwicklung maRig extensiv genutztes, artenreiches Grinland durch Einbringen einer Re-
giosaatgutmischung fur SGume mittlerer Standorte und Erhaltung durch zweimalige Mahd
davon mit abschnittsweiser Mahd von ca. 50% der Flache im zeitigen Frihjahr (Ende Mérz)
jeden Jahres

- MaRnahme 2
Pflanzung von Einzelstrduchern und kleinen Strauchgruppen (i.V.m. MaRnahmen 1)

- MaRnahme 3
Pflanzung von Wildobstbaumen oder Obstbdumen (Hochstamme, regionale Sorten Pflanz-
abstand 10 m) gem. Planzeichnung. Dingung und Pflanzenschutz sind in den ersten finf
Jahren fur zu pflanzenden Obstbdume zuldssig, im Anschluss an die 5 Jahre nur in Aus-
nahmefallen zur Verhinderung eines Absterbens der Obstbdume durch Mangelernadhrung o-
der/und Schadlings- bzw. Krankheitsbefall (i.V.m. Manahmen 1).

- MaRnahme 4
Schaffung von Kleinstrukturen flr Insekten (Totholzhaufen, -meiler / Wurzelstécke, Steinhau-
fen mit sandigem Rohboden). Insgesamt sind 4 Strukturen (2 Stein-/Sandhaufen/Roh-
bodenstellen, 2 Totholzhaufen abwechselnd verteilt) herzustellen. Steinhaufen und sandige
Rohbodenstellen missen einen Durchmesser von mind. 3 m haben, die Kérnung der Steine
liegt zwischen 5cm bis 40 cm. Die Haufen sind alle drei Jahre im September fachgerecht
freizustellen. Die Totholzstellen missen eines Mindestgréf3e von 6 gm pro Haufen aufwei-
sen.
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Fur die gesamte Ausgleichsflache gelten folgende Malnahmen allgemein:

- Bauliche Anlagen (einschlie3lich Einfriedungen) sind unzulassig.

- Fir Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten Herkunftsregion 5.1 aus der
u.g. Artenliste zu verwenden.

- Die Regiosaatgutmischungen, oder das im Heudruschverfahren gewonnene Saatgut mas-
sen dem Ursprungsgebiet 12 ,Frankisches Hugelland® entstammen.

- Geholzpflanzungen und Ansaaten sind spatestens ein Jahr nach Aufnahme der Nutzung der
Anlage durchzufthren.

- Das Mahdgut ist nach erfolgter Mahd von der Flache zu entnehmen. Durch Fertigstellungs-
pflege ist ein Anwachsen der Gehdlze sicherzustellen, ausgefallene Gehélze sind nachzu-
pflanzen.

- Die Gehdlze sind durch regelmafige Pflege zu erhalten (,Auf den Stocksetzen® bei Hecken,
fachgerechter Baum- und Einzelstraucherschnitt).

- Der Einsatz von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig (mit Ausnahme der Obst-
baume).

Artenliste Baume:

Wildobstbaume:

Prunus domestica subsp. domestica Echte Zwetschge
Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus pyraster Wildbirne

Malus, Pyrus spec. regionale Obstsorten

Artenliste Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Rosa canina Hundsrose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Corylus avellana Haselnuss
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Salix caprea Salweide

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen

Die Baumaflnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder aulerhalb der Brutzeit von Vogelarten zwi-
schen Anfang September und Anfang Marz durchzufiihren oder ganzjéhrig, sofern durch anderwei-
tige Malinahmen (durch fachkundige Personen begleitete geeignete Vergramungsmafnahmen
(z.B. Anlage und Unterhalt einer Schwarzbrache bis zum Baubeginn i.V.m. funktionswirksamen
CEF-Maflnahmen) sichergestellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande im Sinne des
§ 44 BNatschG nicht erftllt werden.

Freiflachengestaltung innerhalb des Sondergebietes

- Die nicht mit baulichen Anlagen tberdeckten Bereiche sind durch Einbringen einer standortge-
rechten autochthonen Saatgutmischung fur mittlere Standorte oder im Heudruschverfahren
mit anschlieRender Pflege als extensiv genutztes Griinland zu entwickeln.

- Die Einsaat hat bei geeigneter Witterung, spatestens im nach Errichtung der Solarmodule fol-
genden Frahjahr zu erfolgen.

- Die Flachen sind anschlielRend zu beweiden oder durch ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr (ab
dem 15.06. jeden Jahres) zu pflegen. Eine (Uber die Beweidung hinausgehende) Dingung so-
wie die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Umgang mit Niederschlagswasser / Grundwasser- und Bodenschutz

- Das auf den Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Geltungs-
bereichs flachenhaft Uber die belebte Bodenzone in den Untergrund zu versickern.

- Bei Verwendung von Technikgebauden mit Dacheindeckungen in Metall sind diese zu be-
schichten.

- Die Solarmodule sind mit Ramm- oder Schraubfundamenten zu verankern. Nur wenn auf-
grund der Bodenverhéltnisse diese Befestigungsform nicht méglich ist, sind ausnahmsweise
auch Betonfundamente zulassig. Bei den Rammprofilen sind korrosionsfeste Legierungen zu
verwenden (z.B. Magnelis®).

- Die Oberflachenreinigung der Photovoltaikelemente darf nur mit Wasser unter Ausschluss von
grundwasserschadigenden Chemikalien erfolgen.

- Interne Erschlielfungswege sind in unbefestigter und begriinter Weise auszufihren.

Sonstige Festsetzungen zur Bestimmung der Zulassigkeit des Vorhabens
(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Gestaltung / Anordnung der Modultische

Es sind ausschlie3lich reflexionsarme Solarmodule in starrer Aufstellung, einem Neigungswinkel
zwischen 10 und 25° (von der Horizontalen (=0°) ausgehend) und im Azimut zwischen 155° - 205°
zuldssig (siehe folgende Schemaskizze). Die Modultische sind in parallel zueinander aufgestellten
Reihen mit einem Mindestabstand von 2,0 m zwischen den Reihen zu errichten.

Schemaskizzen
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Gestaltung von Gebauden

Gebaude sind mit Flachdach, Pultdach oder Satteldach (Neigung max. 30°) zu versehen. Aul3en-
wande sind zu verputzen (keine grellen Farbténe) oder mit Holz zu verschalen. Metallstationen
sind ausschlieBlich in nichtreflektierenden, gedeckten Farben zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen und nur in transparenter Ausfih-
rung (Maschendraht, Drahtgitter) bis zu einer Ho6he von 2,3 m Uber Oberkante Gelande zulassig.
Die Zaune sind so anzulegen, dass durchgehend ein Freihalteabstand zwischen Geladnde und
Zaununterkante von 15 cm als Durchlass fir Kleintiere eingehalten wird. Sockel sind unzulassig.

Schemaskizze Ubergang Eingriinung - Einfriedung - Modultische
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Ausgleichsflache Sondergebiet

Hbéhenentwicklung und Gestaltung

Gelandeveranderungen sind insoweit zuldssig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung der
Anlage unbedingt erforderlich sind, jedoch max. 0,5 m abweichend vom natirlichen Geldnde. Der
Anschluss an das vorhandene Gelédnde der Nachbargrundstiicke ist Gbergangslos herzustellen.

Werbe-/ Informationstafeln und Beleuchtung
Werbe-/ Informationstafeln sind bis zu einer Gesamtflachengréfie von 4 m? zuldssig. Aufdenbe-
leuchtungen sind unzulassig.

Allgemeine Vorschriften

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den Festsetzungen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist mit dem mit dem Vorhabentrdger abgestimmten Vorha-
bens- und ErschlieRungsplan identisch.

Hinweise

1. Grenzabsténde bei Bepflanzungen gegeniber landwirtschaftlichen Grundstiicken
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande gem. Art 47 u. 48 AGBGB
einzuhalten:
- Gehdlze bis zu 2,0 m H6he — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
- Gehdlze Gber 2,0 m H6he — mindestens 2,0 m, bei starker Verschattung 4,0 m Abstand von
der Grenze

2. Denkmalpflege
Archéologische Bodendenkmaler genielen den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1
und Art. 8 Abs. 1 und 2. Alle mit der Durchfiihnrung des Projektes betrauten Personen missen da-
rauf hingewiesen werden, dass bei Au3enarbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche Funde
nach dem BayDSchG unverziglich dem Bay. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden
mussen.

3. Bodenschutz
Alle BaumalRnahmen sind in bodenschonender Weise unter Beachtung der gultigen Regelwerke und
Normen, insbesondere DIN 18915 und 19731 (vgl. auch § 12 BBodSchV) auszufiihren. Sollten bei Aus-
hubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbe-
hérde (Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 Bay-
BodSchG).

4. Rickbauverpflichtung
Der Rickbau aller in den Boden eingebrachten baulichen Elemente am abschlieRenden Ende der
solarenergetischen Nutzung sowie die Wiederherstellung der urspriinglichen Bodenstruktur werden
Uber einen Durchfihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und Gemeinde verbindlich geregelt.
Nach Einstellung des Sondergebiets ist die Flache wieder als Flache fur die Landwirtschaft zu nut-
zen.

5. Duldung landwirtschaftlicher Immissionen
Die durch die ordnungsgemafRe landwirtschaftliche Bearbeitung (Bodenbearbeitung, Ernte) der
Nachbarflachen gelegentlich auftretenden Immissionen (insb. Staub) sind zu dulden.

6. Geholzschutz
Im Zuge der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass bestehende, zu erhaltende B&dume und He-
ckenstrukturen nicht geschadigt werden.
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung "Photovoltaik-Freiflachenanlage”

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

0,65 Grundflachenzahl (GRZ)

3,8m Maximale Héhe der baulichen Anlagen

3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

— Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflachen (Zufahrt)

5. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15)

Private Grinflache

6. Flachen oder MaRnahmen fiir Bepflanzungen sowie zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

L
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T

Interne Ausgleichsflache/-mafinahmen

T

Entwicklungsziele

Extensives Grunland (MaRnahme 1)

o®» Pflanzung von Strauchern (MaRnahme 2)

006 Pflanzung von (Wild-)Obstbaumen (MaRnahme 3)

= Kleinstrukturen (Totholzhaufen, Wurzelstocke,
"Insektenhotel", Lesesteinhaufen (Mallnahme 4)

7. Sonstige Planzeichen

ij Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Hinweise
1030 vorhandene Grundstiicksgrenzen (mit Flurnummern)

p3s2-1362004  Biotope It. amtl. Kartierung LfU mit Nummer (auRerhalb des Geltungsbereiches)

wepepem LSG- Ost (00428.01) "Sudliches Mittelfrankisches Becken 6stlich der Schwébischen Rezat

und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb"

VERFAHRENSVERMERKE

Die Stadt hat in der Sitzung vom 14.10.2021 gemalR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnungsplan beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am .................. ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Grunordnungsplan in der Fassung vom 10.02.2022 hat in der Zeit vom .................. bis
.................. stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Gruinordnungsplan in der Fassung vom 10.02.2022 hat in der Zeit vom .................. bis
.................. stattgefunden.

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der
Fassung vom .................. wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................. bis ... beteiligt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung
VOM eovveieeeiiaaes wurde mit der Begriindung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................. bis .................. Offentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde eine Woche vorher
bekannt gemacht.

Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom .................. den vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Grinordnungsplan sowie Vorhaben- und ErschlieRungsplan in der
Fassung vom .................. als Satzung beschlossen.
(Siegel) Stadt Hilpoltstein, den ..........................
Markus Mahl
Erster Blrgermeister
Ausgefertigt
(Siegel) Stadt Hilpoltstein, den ..........................

Markus Mahl
Erster Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
wurde am .........ooeecinnnee gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnungsplan sowie Vorhaben- und
ErschlieRungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen

Auskunft gegeben. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnungsplan sowie
Vorhaben- und ErschlieBungsplan 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 wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

(Siegel) Stadt Hilpoltstein, den ..........................

Markus Mahl
Erster Blrgermeister
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Vorentwurf ‘

Stadt Hilpoltstein

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grunord-
nungsplan Nr. 44 sowie Vorhaben- und ErschlieBungspla
"Freiflachen-Photovoltaikanlage-Heuberg Nordost"
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