PRAAMBEL

Die Stadt Betzenstein 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 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353) und
des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 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 geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), 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 mit der Zweckbestimmung "Photovoltaik" und/oder "Agri-Photovoltaik"

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

3,5m
45m
40m

Maximale Héhe der Photovoltaikmodule bei konventioneller Freiflachen-Photovoltaik
Maximale Héhe der Photovoltaikmodule bei Agri-Photovoltaik

Maximale Hohe der Nebenanlagen (Gebaude und sonstig energietechnische Einrichtungen

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche und Flichen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB, §§ 14 und 23 BauNVO)
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Baugrenze

Flachen fir Nebenanlagen

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

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

neu herzustellende private Zufahrt zur betriebsbedingten ErschlieBung des Sondergebietes

betriebsbedingte ErschlieBung des Sondergebietes direkt von bestehendem landwirtschaftlichen Flurweg

Landwirtschaftlicher Flurweg (Bestand)

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Umgrenzung von Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft (Interne Ausgleichsflachen)

Entwicklungsziel:

Naturnahe Hecke aus Strauchern (Malnahme 1)
Gras-Kraut-Flur mit (in Bereichen mit Strauchgruppen und Einzelstrauchern (MalRnahme 2))

Artenreiches Extensivgrinland (Maf3nahme 3)

Blih- und Brachestreifen fur die Feldlerche (MalRnahme 4)
(gleichzeitig CEF-MaRRnahme im Sinne § 44 BNatschG)

6. Sonstige Planzeichen

.

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

vorhandene Grundstiicksgrenzen (mit Flurnummern)
Héhen in m 4. NHN
Landschaftsschutzgebiet (LSG-00556.01)

Biotope It. amtl. Kartierung LfU mit Nummer

durch eigene Kartierung erfasstes, gemaR Art. 23 BayNatschG gesetzlich geschiitztes Biotop
"Arten- und strukturreiches Dauergriinland”

VERFAHRENSVERMERKE

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

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

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

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung
VOM ..o, 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 Stadtrats vom .................. den vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Griinordnungsplan sowie Vorhaben- und ErschlieRungsplan in der
Fassung vom .................. als Satzung beschlossen.

(Siegel) Stadt Betzenstein, den .......................

Claus Meyer
Erster Blrgermeister

7. Ausgefertigt

(Siegel) Stadt Betzenstein, den .......................

Claus Meyer
Erster Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
wurde am ......ccceeeeniieennn. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnungsplan sowie Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tGber 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) Stadt Betzenstein, den .......................

Claus Meyer
Erster Blrgermeister

1.

1.1

1.2

2.
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Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

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

Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Photovoltaik und/oder Agri-Photovoltaik

In den SO1 und SOz sind ausschlie3lich aufgestanderte Photovoltaikmodule in starrer Aufstellung
mit Unterkonstruktion, Wechselrichtern und Verkabelung sowie folgende der Zweckbestimmung
des Sondergebiets dienende Nebenanlagen zul&ssig:

- Betriebsgebaude mit Anlagen zur Ubertragung und Umspannung von Energie
- Unterstand fur Weidetiere

Im SOssind Betriebsgebaude zur Speicherung des durch die Anlage erzeugten Stroms und zur
Aufbereitung von Wasserstoff zulassig.

Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentréager im Durchfiihrungsvertrag
gem. § 12 Abs. 3a BauGB verpflichtet.

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

Grundflachenzahl (GRZ)

In den SO1 und SO:2 betragt die maximal zulassige Grundflachenzahl fir aufgestanderte Photovoltaik-
module in senkrechter Projektion 0,6. Diese darf durch zuldssige Nebenanlagen um bis zu 200 gm
Uberschritten werden.

Im SOs betragt die maximal zuléassige Grundflachenzahl fir Nebenanlagen 0,8.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe der aufgestanderten Photovoltaikmodule betragt bei konventioneller
Freiflachen-Photovoltaik 3,5 m, bei Agri-Photovoltaik 4,5 m, jeweils Uber Gelandeoberflache.

Die zulassige Héhe der Nebenanlagen (Firsthdhe bei Sattel- und Pultdachern, Wandhohe bei
Flachdachern sowie maximale Bauteilh6he bei sonstigen Anlagen) wird mit 4,0 Metern Uber Ge-
landeoberflache festgesetzt.

Gemessen wird ab Oberkante zukiinftigem Gelande (siehe Festsetzung C.4).

Uberbaubare Grundstiicksflache und Flachen fur Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB, §8§ 14 und 23 BauNVO)

Baugrenzen und Flachen fiir Nebenanlagen

Im SO:1und SO: diirfen bauliche Anlagen einschlief3lich Nebenanlagen nur innerhalb der Baugren-
ze errichtet werden.

Im SOz diirfen Nebenanlagen nur innerhalb der Flachen fur Nebenanlagen errichtet werden.
Einfriedungen gemal Festsetzung C.3 sind innerhalb der gesamten Bauflachen (Sondergebiete)
zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Flachen fir MalBnhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25; § 1a Abs.3i.V.m. 8 9 Abs.la BauGB)

Flachen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Der naturnahe Waldmantel ist durch geeignete MaRnahmen vor Eingriffen zu schiitzen und fur die
Dauer des Eingriffs zu erhalten und zu sichern.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen

Die BaumaRnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder aul3erhalb der Brutzeit von Vogelarten zwi-
schen Anfang September und Ende Februar durchzufiihren oder ganzjéhrig, sofern durch ander-
weitige MaBnahmen (geeignete Vergramungsmalfinahmen i.V.m. funktionswirksamen CEF-
MafRnahmen wie die Anlage von Blihflachen und Lerchenfenstern) sichergestellt wird, dass arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatschG nicht erfiillt werden.

4.3

4.4

Flachen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Interne Ausgleichsflachen)

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden die internen Ausgleichsflachen
im Ganzen zugeordnet (GesamtflachengrofRe: 35.063 gm).

Folgende MalRnahmen sind gemaf den Abgrenzungen in der Planzeichnung umzusetzen sowie fiir
die Dauer des Eingriff zu erhalten und zu sichern (allgemein geltende MalRnahmen siehe weiter un-
ten):

- MaBnahme 1
Anlage einer naturnahen, geschlossenen Hecke durch Pflanzung von Strauchern in 2-3 Reihen;
fachgerechte Pflege durch abschnittsweises ,auf den Stock setzen*

- MaBnahme 2
Anlage von gleichm&Rig verteilten Strauchgruppen und Einzelstrauchern durch Pflanzungen auf
ca. 10 % der Gesamtflache;
Anlage von Gras-Krautfluren durch Einbringen einer Regiosaatgutmischung fir Sdume mittlerer
Standorte oder im Heudruschverfahren; fachgerechte Pflege der Sdume in Form einer ab-
schnittsweisen Mahd von ca. 50% der Flache im Herbst jeden Jahres

- MaBnahme 3
Erhaltung bzw. Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland durch ein- bis zweimalige Mahd
pro Jahr (ab dem 15.06. jeden Jahres)

- MaRnahme 4 (gleichzeitig CEF-Maf3nahme fiir die Feldlerche)
Anlage einer Kombination aus Bliih- und Brachestreifen auf je 50 % der Flache durch Einbrin-
gen einer standortspezifischen, fur die Feldlerche geeigneter Saatgutmischung und Selbstbe-
grinung eines angrenzenden Brachestreifens; fachgerechte Pflege durch jahrlichen Umbruch;
kein Dinger- und Pflanzenschutzmitteleinsatz und keine mechanische Unkrautbek&dmpfung

Die Herstellung dieser Mal3hahme hat so zu erfolgen, dass sie zum Eingriffszeitpunkt wirksam
ist und der Erhalt der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der Feldler-
che weiterhin gewahrt ist.

Fur die Ausgleichsflachen gelten dariiber hinaus folgende Malinahmen allgemein:

- Bauliche Anlagen einschlieRlich Einfriedungen sind, mit Ausnahme querender unterirdischer
Ver- und Entsorgungsleitungen unzuldssig.

- HerstellungsmaRnahmen sind spatestens ein Jahr nach Aufnahme der Nutzung der FreiflAchen-
Photovoltaikanlage durchzufuihren (Ausnahme Mafnahme 4, siehe oben).

- Die Regiosaatgutmischungen bzw. das im Heudruschverfahren gewonnene Saatgut missen
dem Ursprungsgebiet 14 ,Frankische Alb* entstammen.

- Fir die Geholzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten, Vorkommensgebiet 5.2
(Schwébische und Frankische Alb), aus der nachfolgenden Artenliste zu verwenden; durch Fer-
tigstellungspflege ist ein Anwachsen der Gehdélze sicherzustellen, ausgefallene Gehdlze sind
nachzupflanzen.

Artenliste Straucher:

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn

Euonymus europaea Pfaffenhttchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Corylus avellana Haselnuss
Sambucus nigra Holunder

- Bei der Pflege anfallendes Mahdgut ist von der Fléche zu entnehmen
- Der Einsatz von Duinger und Pflanzenschutzmitteln ist generell unzulassig

Freiflachengestaltung und -bewirtschaftung innerhalb der Sondergebiete 1 (SOz) und 2 (SOz)
Bei konventioneller Photovoltaik:

- Die nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckten Bereiche sind als extensiv genutztes Grinland
mittlerer Standorte zu entwickeln. Folgende Arten der Begriinung sind dabei zul&ssig:

- Erhaltung der bestehenden Griinlandvegetation (im Bereich der FI.Nr. 1296 (Teilflache))
- Ansaat mit autochthoner Saatgutmischung
- Mahdgutibertragung im Heudruschverfahren

- Die Herstellung hat bei geeigneter Witterung, spétestens im nach Errichtung der Solarmodule
folgenden Frihjahr zu erfolgen.

4.5

- Das Grinland ist anschlieRend durch extensive Schafbeweidung und/oder ein- bis zweimalige
Mahd pro Jahr (ab dem 15.06. jeden Jahres) zu pflegen.

- Eine (Uber die Beweidung hinausgehende) Diingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmit-
teln sind unzuléssig.
Bei Agri-Photovoltaik (nur im Bereich SO, optional zuldssig):

- Zwischen den senkrecht aufgestanderten Modulkonstruktionen hat eine landwirtschaftliche Nut-
zung zu erfolgen (Grunland, Ackerbau).

- Unter den senkrecht aufgestanderten Modulkonstruktionen ist ein 1 m breiter Blihstreifen zu
entwickeln und durch einmalige Mahd pro Jahr (ab dem 01.09.) zu pflegen.

MaRnahmen zum Umgang mit Niederschlagswasser sowie zum Grundwasser- und Bodenschutz

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

- Interne ErschlieBungswege sind in unbefestigter und begriinter Weise auszufuhren.

- Die Solarmodule sind mit Ramm- oder Schraubfundamenten zu verankern.

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

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

Sonstige textliche Festsetzungen zur Bestimmung der Zulassigkeit des Vorhabens
(8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Gestaltung / Anordnung der Modultische

Es sind ausschlieB3lich reflexionsarme Solarmodule in starrer Aufstellung, einem Neigungswinkel
zwischen 15 und 25° (von der Horizontalen (=0°) ausgehend) und im Azimut zwischen 160° - 200°
zuléssig (siehe folgende Schemaskizze). Die Modultische sind in parallel zueinander aufgesteliten
Reihen mit einem Mindestabstand von 2,0 m zwischen den Reihen zu errichten.

Hiervon abgewichen werden darf innerhalb des SOz bei Nutzung als Agri-Photovoltaikanlage.

Schemaskizzen
N (=0°)
I
erte _ |
et Modulneigung
_______________ —— Azimut
Horizontale = 0° |
7777777777777 777777777777 4|
|
S (=180°)

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 ebenfalls zulassig, jedoch ausschlieBlich in nichtreflektierenden, gedeckten Farben.

Einfriedungen

Einfriedungen sind dem natlrlichen Gelandeverlauf anzupassen und nur in transparenter Ausfiih-
rung (Maschendraht, Drahtgitter) bis zu einer Héhe von 2,3 m lber Oberkante Gelénde zulassig.
Die Zaune sind so anzulegen, dass durchgehend ein Freihalteabstand zwischen Gelande und
Zaununterkante von 15 cm als Durchlass fiir Kleintiere eingehalten wird. Sockel sind unzulassig.

Héhenentwicklung und Gestaltung

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

Werbeanlagen und Beleuchtung

Werbeanlagen sind in Form von Werbeschildern und/oder -plakaten bis zu einer Gesamtgrof3e von
4 gm zuléssig (pro Einzelanlage max. 2 gm). Beleuchtungen sind generell unzulassig.

Allgemeine Vorschrift

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den Festsetzungen.
Der mit dem Vorhabentrager abgestimmte Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan integriert.

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

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

Denkmalpflege

Archéaologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1
und Art. 8 Abs. 1 und 2. Alle mit der Durchflhrung des Projektes betrauten Personen miissen da-
rauf hingewiesen werden, dass bei Aul3enarbeiten auftretende vor- und frilhgeschichtliche Funde
nach dem BayDSchG unverziglich dem Bay. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet werden
mussen.

Bodenschutz

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

Ruckbauverpflichtung

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

Duldung landwirtschaftlicher Immissionen

Die durch die ordnungsgemaRe landwirtschaftliche Bearbeitung (Bodenbearbeitung, Ernte) der
Nachbarflachen gelegentlich auftretenden Immissionen (insb. Staub) sind vom Betreibe der Freifla-
chen-Photovoltaikanlage zu dulden.

Gehdlz- und Biotopschutz

Im Zuge der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass benachbarte Gehélze nicht geschadigt wer-
den. Das Befahren, Abstellen von Fahrzeugen und Betriebs- und Baumaterialien ist in diesen Be-
reichen auszuschlie3en.

Erganzende artenschutzrechtliche CEF-Malinahmen

Erganzend zu der unter B.4.3 festgesetzten CEF-MalRnahme fur die Feldlerche (MaRhahme 4) wird
durch vertragliche Vereinbarung sichergestellt, dass innerhalb der FI.Nr. 1293, Gemarkung Wei-
densees fir die Dauer des Eingriffs und gemaR den Vorgaben des Bayerische Landesamt fiir Um-
welt (LfU) jahrlich 20 Feldlerchenfenster in rotierender Weise angelegt werden.

Schemaskizze Ubergang Eingriinung — Einfriedung - Photovoltaikmodule
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Vorentwurf

Stadt Betzenstein

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan sowie

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
"Solarpark Steinleite"
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