PRAAMBEL

Die Gemeinde Pilsach 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 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), |
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geédndert durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S.
385, 586), 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 Gesetz vom 23.06.2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom
07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371), und der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), 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)
0,6 Grundflachenzahl (GRZ)

3,6m Maximale Hoéhe der baulichen Anlagen

3. Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

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

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflachen (Zufahrt)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Weg

> Zufahrt

5. Flachen oder MaBnahmen 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)

- Umgrenzung von Fldchen zum Erhalt von Vegetationsbestanden

Interne Ausgleichsflache/-maflinahmen

Entwicklungsziele

Gras-Krautflur (Mallnahme 1)

- Naturnahe Hecke aus Strauchern (Mallnahme 2)

6. Sonstige Planzeichen

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

Hinweise

1030 vorhandene Grundstiicksgrenzen (mit Flurnummern)

332-1362-004 Biotope It. amtl. Kartierung LfU mit Nummer (auf3erhalb des Geltungsbereiches)

#2071 Hohen in m . NHN

@ Bodendenkmal (nachrichtliche Ubernahme)

CEF-MaRnahme fiir 5 Feldlerchenreviere
FI.Nr. 1353, Gmkg. Sindlbach (25.000 m?)

o
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .................. geman § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................. ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhdrung fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit

Grinordnungsplan in der Fassung vom .................. hat in der Zeit vom .................. bis
.................. stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf}
§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Grinordnungsplan in der Fassung vom .................. hat in der Zeitvom ................. bis
.................. stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der
Fassung vom .................. wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. ][ S beteiligt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung
177] 11 I wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................. bis .................. 6ffentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde eine Woche vorher
bekannt gemacht.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................. den
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan sowie Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in der Fassung vom .................. als Satzung beschlossen.

(Siegel) Gemeinde Pilsach, den ...........ccccccco.

Andreas Truber
Erster BUrgermeister

7. Ausgefertigt

(Siegel) Gemeinde Pilsach, den ........c.ccccceeeeeeen.

Andreas Truber
Erster Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
wurde am ........ccccevvvvvnnnn. gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnungsplan sowie Vorhaben- und
ErschlieRungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnungsplan 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) Gemeinde Pilsach, den ..........ccccceeeeennnnn.

Andreas Truber
Erster Bargermeister

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO sowie andere Bestimmungen zur
Zulassigkeit der Vorhaben (auf Grund von 8§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

1.
1.1

1.2

2.2

3.1

4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1-15 BauNVO)

Sondergebiet Photovoltaik (§ 11 BauNVO)
Zulassig sind ausschliel3lich die Errichtung von Solarmodulen sowie der Zweckbestimmung
des Sondergebiets unmittelbar dienende Nebenanlagen.

Es sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
gem. 8 12 Abs. 3a BauGB verpflichtet.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ: 0,6 (88 16, 17 und 19 BauNVO)

Bei der zulassigen Grundflachenzahl sind die Gesamtfliche der aufgestanderten Solarmodule in
senkrechter Projektion sowie die zulassigen Nebenanlagen zu beriicksichtigen.

Die max. zulassige Grundflache fiir Nebenanlagen ist hierbei auf 120 gm begrenzt.

Hohenfestsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen tber der Geldndeoberflache betragt 3,5 m.
Gemessen wird ab Oberkante Gelande (siehe Festsetzung C.4).

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Bauliche Anlagen einschlie3lich Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der Baugrenze errichtet wer-
den. Einfriedungen gemal Festsetzung C.3 sind am Rand der Bauflache auch auRRerhalb der Bau-
grenze zulassig.

Flachen oder MalRnahmen fir Bepflanzungen sowie zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 14, 20 und 25; § 1a Abs.3i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB)

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalfinahmen

Die BaumafRnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder aulierhalb der Brutzeit von Vogelarten zwi-
schen Anfang September und Ende Februar durchzufiihren oder ganzjahrig, sofern durch ander-
weitige MalRnahmen (geeignete Vergrdmungsmaflnahmen i.V.m. funktionswirksamen CEF-
MalRnahmen) sichergestellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des

§ 44 BNatschG nicht erfiillt werden.

In den an Magerrasen angrenzenden Ausgleichsflachen sind insgesamt drei Totholzhaufen anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten.

Interne Ausgleichsflachen/-maflinahmen

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden die internen Ausgleichsflachen
(Gesamtflache 16.099 gm) zugeordnet. Folgende MalRnahmen sind gemaR den Abgrenzungen in
der Planzeichnung umzusetzen:

- MaRnahme 1:
Entwicklung von artenreichen Gras-Krautsdumen durch Einbringen einer Regiosaat-
mischung fur Sdume trockenwarmer Standorte oder durch im Heudruschverfahren gewon-
nenes Saatgut (Ursprungsgebiet 14 ,Frankische Alb“) und Erhaltung durch abschnittsweise
Mahd von ca. 50% der Flache im Herbst jeden Jahres (mit Mahdgutabfuhr)

- MaRnahme 2
Anlage einer dreireihigen Hecke aus standortgerechten, heimischen niedrigwiichsigen
Straucharten gemaR Artenliste.

Fur die Anlage der Hecke sind ausschlief3lich folgende niedrigwiichsige Arten autochthoner Her-
kunft zu verwenden:

Cornus sanguinea Hartriegel Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Corylus avellana Haselnuss Rosa canina Hundsrose
Crataegus laevigata/ Rhamnus cathartica Kreuzdorn
monogyna WeilRdorn Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Ligustrum vulgare Liguster

4.2

4.3

Bauliche Anlagen sowie der Einsatz von Dinger und Pflanzenschutzmitteln sind innerhalb der ge-
samten Ausgleichsflache unzulassig.

Die Pflanzung und Ansaaten sind spatestens ein Jahr nach Aufnahme der Nutzung bei geeigneter
Witterung vorzunehmen. Die zu pflanzenden Straucher sind fachgerecht zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen. Ruckschnitt bzw. ,Auf den Stock setzen® im mehrjdhrigen Turnus (abschnitts-
weise alle 10-15 Jahre) ist zuléssig.

Freiflachengestaltung

Die nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckten Bereiche und privaten Grinflachen sind durch Ein-
bringen einer Regiosaatgutmischung fir mittlere Standorte (Ursprungsgebiet 14 ,Frankische Alb®)
und anschlieBende Pflege als extensiv genutztes Grunland zu entwickeln. Die Einsaat hat vor oder
unmittelbar nach Errichtung der Solarmodule bei geeigneter Witterung zu erfolgen, spatestens im
folgenden Frihjahr; dariber hinaus sind auch alle anderen nicht versiegelbaren Bereiche ein-
schlieBlich derer unter den aufgestéanderten Modultischen zu begriinen.

Die Flachen sind anschlieend durch 1-2-malige Mahd (ab 01.07.) oder extensive Beweidung zu
pflegen. Eine (Uber die Beweidung hinausgehende) Dingung sowie der Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln sind unzulassig.

Umgang mit Niederschlagswasser, Grundwasser- und Bodenschutz

- Das auf den Grundstucksflachen anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Geltungsbe-
reichs flachenhaft Giber die belebte Bodenzone in den Untergrund zu versickern.

- Die Solarmodule sind mit Ramm- oder Schraubfundamenten zu verankern. Wenn aufgrund der
Bodenverhaltnisse diese Befestigungsform nicht mdglich ist, sind ausnahmsweise Betonfunda-
mente zulassig.

- Interne ErschlieBungswege sind in unbefestigter und begriinter Weise auszufiihren.

- Unbeschichtete Metalldacher von Gebauden dirfen einen Gesamtflaichenumfang von 80 gm
nicht Uberschreiten.

- Die Oberflachenreinigung der Photovoltaikelemente darf nur unter Ausschluss von grundwas-
serschadigenden Chemikalien erfolgen.

C. Zuséatzliche Bestimmungen zur Zulassigkeit des Vorhabens nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

1.

Solarmodule
Es sind ausschlieRlich reflexionsarme Solarmodule in starrer Aufstellung zulassig. Die Modultische
sind mit einem Mindestabstand von 2 m zwischen den Reihen zu errichten.

Gebaude

Gebaude (Trafo-Stationen, Betriebsgebaude) sind mit Flachdach, Pultdach oder Satteldach (Nei-
gung max. 30°) zuléssig. AulRenwande sind zu verputzen (keine grellen Farbtdne) oder mit Holz zu
verschalen. Metallstationen/ -oberflachen sind in nichtreflektierenden gedeckten Farben zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen und nur in transparenter Ausfiih-
rung (Maschendraht, Drahtgitter) bis zu einer Hohe von 2,5 m Uber Oberkante Gelande zulassig.
Sockel sind nicht zulédssig. Die Zaune sind so anzulegen, dass durchgehend ein Freihalteabstand
zwischen Gelédnde und Zaununterkante von 20 cm als Durchlass fir Kleintiere eingehalten wird.

Gelandeveranderungen

Gelandeveranderungen sind insoweit zuldssig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung der
Anlage unbedingt erforderlich sind, jedoch max. 0,5 m abweichend vom naturlichen Gelande. Der
Anschluss an das vorhandene Gelande der Nachbargrundstlicke ist iibergangslos herzustellen.

Werbeanlagen und Beleuchtung
Werbeanlagen sowie Aul3enbeleuchtungen sind unzuléssig. Das Anbringen einzelner Tafel mit
Informationen zur Anlage bis 4 gm Flache ist zulassig.

Zufahrt und Stellplatze

Die zur Wartung und Instandhaltung der Photovoltaikanlage notwendigen befestigten Flachen sind
als wasserdurchléassige geschotterte Flachen auszubilden. Eine riickstandslose Trennung der mi-
neralischen Schittung vom Boden beim Ruckbau der befestigten Flachen ist durch die Verwen-
dung eines Geotextils/Vlies zu gewéhrleisten.

D. Hinweise

1.

CEF-MaRnahmen au3erhalb des Gemeindegebietes

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wird folgendes Flurstiicke herangezogen
und durch vertragliche Vereinbarungen nach 8 11 BauGB gesichert und als Ersatzmafnahmen
(CEF-Malnahmen) fur vier Feldlerchenbrutpaare zugeordnet:

FI.Nr. 1353, Gmkg. Sindlbach (TF 2,5 ha)

- Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter Beachtung der
standorttypischen Segetalvegetation auf 80 % der Flache aus niedrigwiichsigen

- Arten. Ansaat mit reduzierter Saatgutmenge (max. 50-70 % der regularen Saatgutmenge) zur
Erzielung eines luckigen Bestands, Fehlistellen im Bestand sind zu belassen. Umbruch und
Neueinsaat der Flache alle funf Jahre. Herstellung der Funktionsfahigkeit der Blihflache durch
jahrliche Pflege mit Pflegeschnitt und Mahgutabtransport ab Anfang September, kein Mulchen.

- Anlage eines selbstbegriinenden Brachestreifens mit Umbruch alle drei Jahre auf ca. 20 % der
Flache. Erhaltung des Bracheanteils fur drei Jahre, danach Umbruch mit anschlielender
Selbstbegriinung vor Beginn der Brutzeit bis Ende Februar.

- kein Dunger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbekdmpfung.

- keine Mahd, keine Bodenbearbeitung wahrend der Brutzeit von Anfang Marz bis Ende August.

Grenzabstande bei Bepflanzungen gegeniiber landwirtschaftlichen Grundstiicken

Bei Neupflanzungen von Gehodlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande gem. Art 47 u. 48 AGBGB

einzuhalten:

- Geholze bis zu 2,0 m H6he — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

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

Gegenuber Ackerflachen ist gem. des ,Kommunalen Leitfadens der Gemeinde Pilsach fir die Zu-

lassung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen” ein Abstand von 5 m zur Eingriinung einzuhalten.

Denkmalpflege

Archaologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1
und Art. 8 Abs. 1 und 2. Alle mit der Durchfihrung des Projektes betrauten Personen miissen da-
rauf hingewiesen werden, dass bei AuRBenarbeiten auftretende vor- und frilhgeschichtliche Funde
nach dem BayDSchG unverziiglich dem Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden
missen. Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Bodenschutz

Alle BaumalRnahmen sind in bodenschonender Weise unter Beachtung der giltigen Regelwerke
und Normen, insbesondere DIN 18915 und 19731 (vgl. auch § 12 BBodSchV) auszufiihren. Sollten
bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Aufféalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige
Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehodrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art.
1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Ruckbauverpflichtung

Der Rickbau aller in den Boden eingebrachten baulichen Elemente am abschlieenden Ende der
solarenergetischen Nutzung sowie die Wiederherstellung der urspriinglichen Bodenstruktur werden
Uber den Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Pilsach gere-
gelt.

10.

Landwirtschaftliche Immissionen

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

Zufahrt und Stellplatze

Die zur Wartung und Instandhaltung der Photovoltaikanlage notwendigen befestigten Flachen sind
als wasserdurchlassige geschotterte Flachen auszubilden. Eine riickstandslose Trennung der mi-
neralischen Schittung vom Boden beim Rlckbau der befestigten Flachen ist durch die Verwen-
dung eines Geotextils/Vlies zu gewahrleisten. Die Pflege der Flachen ist extensiv auszurichten; der
Einsatz von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Bodensondierungen

Vor Baubeginn sind Bodensondierungen bis unterhalb der Rammtiefe durchzufiihren. Bei einer
Einbindung der Fundamente in eine grundwassergesattigte Zone sind zinkfreie Rammprofile bzw.
andere Grundungsverfahren zu verwenden.

Brandschutz

Vor Baubeginn ist ein Feuerwehrplan nach DIN 14095 mit Leitungsfihrung zwischen Wechselrich-
ter und Ubergabepunkt an das Versorgernetz zu erstellen und an die Kreisbrandinspektion zu
Ubergeben (3-fach gedruckt, digital als PDF). Am Zufahrtstor ist deutlich erkennbar eine dauerhaft
erreichbare Kontaktadresse des Betreibers anzubringen. An der Hauptzufahrt ist ein Feuerwehr-
schlisseldepot anzuordnen, um eine gewaltlose Zuganglichkeit zu gewahrleisten.

Drainagen und Flurwege

Sollten im Zuge der Errichtung oder des Betriebes der Photovoltaikanlagen Schaden an bestehen-
den Flurwegen oder Drainagen entstehen, die benachbarte oder dahinterliegende Grundsticke be-
bzw. entwéssern, sind diese Schaden durch den Betreiber der Anlage zu beseitigen.
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Vorhabentrager:
Windpower Gesellschaft zur Nutzung regenerativer Energien mbH
Prifeninger Stral’e 20, 93049 Regensburg

Gemeinde Pilsach

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"SO Photovoltaik GeiRbiihl"
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