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), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr.6) und des
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 674)
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 durch § 2 des Gesetzes vom 23.12.2022 (GVBI. S. 704) und der Verordnung Uber

die bauliche Nutzung der Grundstuicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) . d. F. der Bekanntmachung vom

21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr.6), diesen

Bebauungsplan als Satzung.
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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)

g | Interne Ausgleichsflache/-mafinahmen
LT externe Ausgleichsflache/-maflinahmen

H
H
r

(=CEF-Flachen fur Feldlerche)

Entwicklungsziele

Extensives Grunland (MaRnahme 1)

Mesophile Hecken (MaBnahme 2)

@» Pflanzung von Strauchern (MaRnahme 3)

7. Sonstige Planzeichen

D Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

—— Stromleitung
Hinweise
1030 vorhandene Grundstiicksgrenzen (mit Flurnummern)

16332-1362-004

Biotope It. amtl. Kartierung LfU mit Nummer (auf3erhalb des Geltungsbereiches)

wepeem LSG- Ost (00428.01) "Siidliches Mittelfrankisches Becken 6stlich der Schwébischen Rezat

und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb"

Bodendenkmal

Extern zugeordnete Ausgleichsflaache gemaalls § 9 Abs. 1a BauGB
TF FIL.Nr. 323, Gmk. Meckenhausen (M 1: 2000): Flaache 10.000 gm
= CEF MaRsnahme fliur Ausgleich von 2 Feldlerchenrevieren

CEF - Flache
B. Plan Nr. 38

= Meckenhausen
©

>
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VERFAHRENSVERMERKE

1. 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.

2. 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
.................. stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Grunordnungsplan in der Fassung vom 10.02.2022 hat in der Zeit vom
.................. stattgefunden.

4. 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 .................. o] SO beteiligt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnungsplan in der Fassung
VOM oovvviieeiiens wurde mit der Begriindung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

.................. bis .................. Offentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde eine Woche vorher
bekannt gemacht.

6. 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

7. Ausgefertigt

(Siegel) Stadt Hilpoltstein, den ..........................
Markus Mahl
Erster Blrgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
wurde am ... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnungsplan sowie Vorhaben- und
ErschlielRungsplan 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 ErschlieRungsplan 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.

1.

1.1

1.2

2.

2.1

2.2

3.

3.1

4,

4.2

4.2

Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 Abs. 2 BauNVO)

Sondergebiet Photovoltaik-Freiflachenanlage (§ 11 BauNVO)

Zulassig sind ausschlieBlich 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 Durchfiihrungsvertrag
gem. § 12 Abs. 3a BauGB verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 und § 19 BauNVO)

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

Bei der zulassigen Grundflachenzahl sind die Gesamtflache der aufgestanderten Solarmodule in
senkrechter Projektion einschlieRlich Nebenanlagen zu beriicksichtigen.

Die max. zulassige Grundflache fir Nebenanlagen ist hierbei auf 150 gm insgesamt fur beide Teil-
flachen begrenzt.

Hohenfestsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen tber der Gelandeoberflache betragt 3,8 m.
Gemessen wird ab Oberkante zukinftigem Gelénde (siehe Festsetzung C.4).

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB, 8§ 14 und 23 BauNVO)

Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Bauliche Anlagen einschlief3lich Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der Baugrenze errichtet wer-

den. Einfriedungen gemaf der Festsetzung C.3 sind innerhalb der Bauflache auch aul3erhalb der
Baugrenze zulassig.

Flachen oder MaRinahmen fiir Bepflanzungen sowie zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25; § 1a Abs.3i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB)

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflinahmen

Die BaumalRnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder aul3erhalb der Brutzeit von Vogelarten zwi-
schen Anfang September und Anfang Mérz durchzuflhren oder ganzjahrig, sofern durch anderwei-
tige MalRnahmen (durch fachkundige Personen begleitete geeignete Vergramungsmalinahmen
(z.B. Anlage und Unterhalt einer Schwarzbrache bis zum Baubeginn i.V.m. funktionswirksamen

CEF-MafZnahmen) sichergestellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des
§ 44 BNatschG nicht erfillt werden.

Interne Ausgleichsflachen/-maflZnahmen

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden die internen Ausgleichsflachen
im Ganzen zugeordnet (GesamtflachengréfRe: 11.941gm). Folgende Maflinahmen sind gemal3 Ab-
grenzungen in der Planzeichnung umzusetzen:

- MaRnhahme 1

Entwicklung von Gras-Krautfluren durch Einbringen einer Regiosaatgutmischung fir Sdume
mittlerer Standorte und Erhaltung durch abschnittsweise Mahd von ca. 50% der Flache im
Herbst (Anfang September) jeden Jahres

- MaRnahme 2
Anlage von Heckenstrukturen durch die Pflanzung von Strauchern (dreireihig)
- MaRnahme 3
Pflanzung von Einzelstrauchern und kleinen Strauchgruppen (i.V.m. MaZnahmen 1)

4.3

Fur die gesamte Ausgleichsflache gelten folgende Mal3nahmen 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 mus-
sen dem Ursprungsgebiet 12 ,Frénkisches Hiugelland“ entstammen.

- Geholzpflanzungen und Ansaaten sind spéatestens ein Jahr nach Aufnahme der Nutzung der
Anlage durchzufuhren.

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

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

- Der Einsatz von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig (mit Ausnahme der Obst-
baume).

Artenliste Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Rosa canina Hundsrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Corylus avellana Haselnuss

Sambucus nigra
Crataegus monogyna
Salix caprea

Schwarzer Holunder
Eingriffliger Weilidorn
Salweide

Externe Ausgleichsflache/-mafRnahmen / CEF-MalRhahme flr die Feldvdgel

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Teilflache der externe Aus-
gleichsflachen FI. Nr. 323 (10.000 gm) Gemarkung Meckenhausen fir den Ausgleich von zwei
Feldlerchenrevieren zugeordnet (§ 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. 844 Abs. 5 BNatSchG). Die Mal3nah-
men sind gleichzeitig vorgezogene AusgleichsmalRnahmen / CEF-Malinahme im Sinne des § 44
Abs. 5 BNatSchG und sind so durchzufiihren, dass diese zum Eingriffszeitpunkt wirksam sind und

der Erhalt der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétte weiterhin gewabhrt ist.
Folgende MalRnahmen sind umzusetzen:

- Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter Beachtung der
standorttypischen Segetalvegetation auf 50 % der Flache aus niedrigwichsigen Arten mit
Mindestbreite von 10 m und Mindestlange von 100 m, Ansaat mit reduzierter Saatgutmenge
(max. 50-70 % der regularen Saatgutmenge) zur Erzielung eines liickigen Bestands, Fehl-
stellen im Bestand sind zu belassen.

- Anlage eines selbstbegrinenden Brachestreifens mit jahrlichem Umbruch auf 50 % der Fla-
che mit Mindestbreite von 10 m und Mindestlange von 100 m.

- kein Dunger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz sowie keine mechanische Unkraut-
bekampfung auf den Blih- und Brachestreifen.

- keine Mahd, keine Bodenbearbeitung wahrend der Brutzeit von Anfang Mérz bis Ende Au-
gust.

- Herstellung der Funktionsfahigkeit der Blihstreifen durch jahrliche Pflege mit
Pflegeschnitt im Frihjahr vor Brutbeginn bis Anfang Méarz, Kein Mulchen.

- Erhaltung von Brache / Bluhstreifen auf derselben Flache fiur mindestens 2 Jahre (danach
Bodenbearbeitung und Neuansaat i.d.R. im Fruhjahr bis Ende Mai) oder Flachenwechsel.
Bei einem Flachenwechsel ist die MaRnahmenflache bis zur Frihjahrsbestellung zu erhal-
ten, um Winterdeckung zu gewabhrleisten.

4.4 Freiflachengestaltung innerhalb des Sondergebietes
- Die nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckten Bereiche sind durch Einbringen einer standortge-

rechten

mit anschlielender Pflege als extensiv genutztes Griinland zu entwickeln.

- Die Einsaat ist bei geeigneter Witterung, spatestens ein Jahr nach Aufnahme der Nutzung der
Anlage durchzufiihren.

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

4.5 Umgang mit Niederschlagswasser / Grundwasser- und Bodenschutz

- Das auf den Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Geltungs-
bereichs flachenhaft tiber 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 zur
Schonung von Bodendenkmalern diese Befestigungsform nicht méglich ist, sind ausnahms-
weise auch Betonfundamente zulassig.

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

- Interne ErschlieBungswege sind in unbefestigter und begrinter Weise auszufuhren.

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

1. Gestaltung / Anordnung der Modultische

autochthonen Saatgutmischung fiir mittlere Standorte oder im Heudruschverfahren

Es sind ausschlieBlich reflexionsarme Solarmodule in starrer Aufstellung, einem Neigungswinkel
zwischen 10 und 25° (von der Horizontalen (=0°) ausgehend) und im Azimut zwischen 155° - 205°
zulassig (siehe folgende Schemaskizze). Die Modultische sind in parallel zueinander aufgestellten

Reihen mit einem Mindestabstand von 2,0 m zwischen den Reihen zu errichten.

Schemaskizzen
N (=0°)
v \
i E Modulneigung \
,,,,,,,,,, - | Azimut
Horizontale = 0° }
/ -
\
S (=180°)

Gestaltung von Gebauden

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

Einfriedungen
Einfriedungen

rung (Maschendraht, Drahtgitter) bis zu einer Héhe von 2,3 m Uber Oberkante Geldnde zulassig.
Die Zaune sind so anzulegen, dass durchgehend ein Freihalteabstand zwischen Gelande und
Zaununterkante von 15 cm als Durchlass fur Kleintiere eingehalten wird. Sockel sind unzulassig.

Schemaskizze Ubergang Eingriinung - Einfriedung - Modultische

“Aroonl Lo0nl T,

sind dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen und nur in transparenter Ausfih-

rini. 3,50 ™
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500m

Ausgleichsflache

ni x if
0o ] N .
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! mind. 2,00m

Sondergebiet

D.

1.

2.

3.

4,

5.

6.

7.

Hohenentwicklung und Gestaltung

Geléandeveranderungen sind insoweit zuléassig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung der
Anlage unbedingt erforderlich sind, jedoch max. 0,5 m abweichend vom natirlichen Gelande. Der
Anschluss an das vorhandene Geléande der Nachbargrundstiicke ist Ubergangslos herzustellen.

Werbe-/ Informationstafeln und Beleuchtung

Werbe-/ Informationstafeln sind bis zu einer GesamtflachengréRe von 4 m?2 zuléassig. AuRenbe-
leuchtungen sind unzulassig.

Allgemeine Vorschriften

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den Festsetzungen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist mit dem mit dem Vorhabentrager abgestimmten Vorha-
bens- und Erschlielungsplan identisch.

Hinweise

Grenzabstande bei Bepflanzungen gegenuber landwirtschaftlichen Grundstiicken
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstadnde gem. Art 47 u. 48 AGBGB
einzuhalten:

- Gehdlze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

- Geholze Uber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m, bei starker Verschattung 4,0 m Abstand von
der Grenze

Denkmalpflege

Archéologische Bodendenkmaler genie3en den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1
und Art. 8 Abs. 1 und 2. Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen da-
rauf hingewiesen werden, dass bei Aul3enarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde

nach dem BayDSchG unverziglich dem Bay. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet werden
mussen.

Bodenschutz

Alle BaumaRnahmen sind in bodenschonender Weise unter Beachtung der gultigen Regelwerke und
Normen, insbesondere DIN 18915 und 19731 (vgl. auch § 12 BBodSchV) auszufuhren. 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-

horde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 Bay-
BodSchG).

Ruckbauverpflichtung

Der Ruckbau aller in den Boden eingebrachten baulichen Elemente am abschlieRenden Ende der
solarenergetischen Nutzung sowie die Wiederherstellung der urspringlichen Bodenstruktur werden
Uber einen Durchfihrungsvertrag zwischen Vorhabentrdger und Gemeinde verbindlich geregelt.

Nach Einstellung des Sondergebiets ist die Flache wieder als Flache fir die Landwirtschaft zu nut-
zen.

Duldung landwirtschaftlicher Immissionen

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

Geholzschutz

Im Zuge der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass bestehende, zu erhaltende B&dume und He-
ckenstrukturen nicht geschadigt werden.

Drainageleitungen sind planméfig vor Beginn der BaumafRnahmen zu erfassen und bei der Modul-
planung zu berucksichtigen. Eine entsprechende Beweissicherung vor und nach den Ausfuhrungs-
arbeiten hat zu erfolgen. Sollten beim oder nach dem Bau Drainagen beschadigt werden, sind die-
se durch den Vorhabenstrager und auf dessen Kosten unverziglich in Stand zu setzen. Ggf. sind
neue Drainagesammler durch den Vorhabentrdger herzustellen. Das gleiche gilt, wenn sich die

Entwésserungssituation der entwésserten Grundsticke durch den Bau der Anlage erheblich ver-
schlechtern.

(Siegel) Stadt Hilpoltstein, den ..........................
Markus Mahl
Erster Blrgermeister
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Entwurf

Stadt Hilpoltstein

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grunord- v,
nungsplan Nr. 37 sowie Vorhaben- und ErschlieBungspla
"Freiflachen-Photovoltaikanlage - Pierheim-West"
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