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 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 Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt geéndert 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 Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 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
Zweckbestimmung "Photovoltaik-Freiflachenanlage”

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

0,6 Grundflachenzahl (GRZ)

3,5

m 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. 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)

Interne Ausgleichsflache/-mafinahmen

externe Ausgleichsflache/-maflinahmen

Entwicklungsziele

Gras-Krautflur (MaRnahme 1)

- Naturnahe Hecke aus Strauchern (Maflnahme 2)

Bllhstreifen durch extensives Grinland
(Maflnahme 3 = CEF-MaRnahme fiir Feldlerche)

6. Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

~<—x—=<= Einfriedung Sondergebiet

7. Sonstige Planzeichen

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

Hohen in m . NHN

6635-0113

Biotope It. amtl. Kartierung LfU
mit Nummer

Externe Ausgleichsflache
FI.Nr. 925, Gmkg. Litzlohe (29.325 m? TF)

924 928
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat 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 fir 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 .................. o] ST beteiligt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnungsplan in der Fassung
VOM ooveviieeinanes 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 Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................. den
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnungsplan sowie Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in der Fassung vom .................. als Satzung beschlossen.

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

Andreas Truber
Erster Blrgermeister

7. Ausgefertigt

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

Andreas Truber
Erster Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
wurde am ... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnungsplan 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 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.

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

Andreas Truber
Erster Blrgermeister

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. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)

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

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

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

2.1  Grundflachenzahl GRZ: 0,6 (88 16, 17 und 19 BauNVO)
Bei der zulassigen Grundflachenzahl sind die Gesamtflache der aufgestédnderten Solarmodule in
senkrechter Projektion sowie die zulassigen Nebenanlagen (z.B. Trafostation, Speicher) zu be-
ricksichtigen.
Die max. zuldssige Grundflache fir Nebenanlagen ist hierbei auf 150 gm begrenzt.

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

3. Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Bauliche Anlagen einschlieR3lich Nebenanlagen durfen nur innerhalb der Baugrenze errichtet wer-
den. Einfriedungen gemaR Festsetzung C.3 sind am Rand der Bauflache auch aul3erhalb der Bau-
grenze zulassig.

4, Flachen oder MalRnahmen fur 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. 8 9 Abs.1a BauGB)

4.1  Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflinahmen
Die BaumalRnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder aul3erhalb der Brutzeit von Vogelarten zwi-
schen Anfang September und Ende Februar durchzuflihren oder ganzjahrig, sofern durch ander-
weitige MalRnahmen (geeignete Vergramungsmaflnahmen i.V.m. funktionswirksamen CEF-
MaRnahmen) sichergestellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde im Sinne des
§ 44 BNatSchG nicht erfiillt werden.

4.2  Ausgleichsflachen/-mafinahmen (§ 1a Abs.3i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB)
Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird die Ausgleichsflache (Gesamtflache
6.000 gm) zugeordnet. Folgende Mafl3nahmen sind gemaf den Abgrenzungen in der Planzeich-
nung umzusetzen:

Malnahme 1:

Entwicklung von artenreichen Gras-Krautsdumen durch Einbringen einer Regiosaatgutmischung
fur Saume trockenwarmer Standorte (Ursprungsgebiet 14 ,Frankische Alb“) und Erhaltung durch
abschnittsweise Mahd von ca. 50% der Flache im Herbst jeden Jahres (mit Mahdgutabfuhr).

Maf3nahme 2:
Anlage einer naturnahen, geschlossenen Hecke durch Pflanzung von Strauchern in 2-3 Reihen mit
Strauchern gem. der u.g. Artenliste.

Fur die Anlage der Hecke sind ausschlie3lich folgende standortgerechte Arten autochthoner
Herkunft zu verwenden:

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Weilidorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
(sowie Einzelexemplare von Vogelkirsche, Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere, Speierling)

4.3

4.4

4.5

Bauliche Anlagen sowie der Einsatz von Diinger 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. Rickschnitt bzw. ,,Auf den Stock setzen® im mehrjahrigen Turnus (abschnitts-
weise alle 10-15 Jahre) ist zuléssig.

Externe Ausgleichsflache/-maRnahmen

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird als externe Ausgleichsflache/-
mafRnahme eine Teilflache der Fl. Nrn. 925 (29.325 gm), Gemarkung Litzlohe fiir den naturschutz-
fachlichen Ausgleich und den Ausgleich von drei Feldlerchenrevieren zugeordnet (§ 9 Abs. 1a
BauGB i.V.m. 844 Abs. 5 BNatSchG). Die MalRnahme ist gleichzeitig vorgezogene Ausgleichs-
mafnahmen / CEF-MalRnahme im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG fir die Feldlerche und ist so
durchzufiuihren, dass diese zum Eingriffszeitpunkt wirksam sind und der Erhalt der 6kologischen
Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatte weiterhin gewahrt ist. Folgende Maflinahmen sind
gem. Abgrenzungen in der Planzeichnung umzusetzen:

- Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter Beachtung der
standorttypischen Segetalvegetation auf 50 % der Flache aus niedrigwiichsigen 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 selbstbegriinenden Brachestreifens mit jahrlichem Umbruch auf 50 % der FIl&-
che mit Mindestbreite von 10 m und Mindestlange von 100 m.

- Kein Diunger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbekamp-
fung auf den BlUh- und Brachestreifen.

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

- Herstellung der Funktionsfahigkeit der Bluhstreifen durch jahrliche Pflege mit
Pflegeschnitt im Frihjahr vor Brutbeginn bis Anfang Mérz, kein Mulchen.

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

Freiflachengestaltung

Die nicht mit baulichen Anlagen uberdeckten Bereiche und privaten Grinflachen sind durch Ein-
bringen einer Regiosaatgutmischung fir mittlere Standorte (Ursprungsgebiet 14 ,Fréankische Alb®)
und anschlieBende Pflege als extensiv genutztes Griinland zu entwickeln. Die Einsaat hat vor oder
unmittelbar nach Errichtung der Solarmodule bei geeigneter Witterung zu erfolgen, spatestens im
folgenden Frihjahr; dartiber hinaus sind auch alle anderen nicht versiegelbaren Bereiche ein-
schlie3lich derer unter den aufgestanderten Modultischen zu begrinen.

Die Flachen sind anschliel3end durch 1-2-malige Mahd (ab 01.07.) oder extensive Beweidung zu
pflegen. Eine (Uber die Beweidung hinausgehende) Diingung sowie der Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln sind unzuléssig.

Umgang mit Niederschlagswasser, Grundwasser- und Bodenschutz

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

- Die Solarmodule sind mit Ramm- oder Schraubfundamenten zu verankern. Wenn aufgrund der
Bodenverhdltnisse diese Befestigungsform nicht méglich ist, sind ausnahmsweise auch Beton-
fundamente zulassig.

- Interne ErschlieRungswege sind in unbefestigter und begrinter Weise auszufihren.

- Unbeschichtete Metalldéacher von Geb&uden durfen einen Gesamtflachenumfang von 150 gm
nicht tberschreiten.

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

C. Zusatzliche Bestimmungen zur Zulassigkeit des Vorhabens nach 8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

1.

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

Gebéaude

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

Einfriedungen

Einfriedungen sind dem naturlichen Gelandeverlauf anzupassen und nur in transparenter Ausfiih-
rung (Maschendraht, Drahtgitter) bis zu einer Hohe von 2,5 m lGber Oberkante Gelande zulassig.

Sockel sind nicht zulassig. Die Zaune sind so anzulegen, dass durchgehend ein Freihalteabstand
zwischen Gelénde und Zaununterkante von 15 cm als Durchlass fur Kleintiere eingehalten wird.

Gelandeveranderungen

Gelandeveranderungen sind insoweit zulassig, 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 Nachbargrundstucke ist tibergangslos herzustellen.

Werbeanlagen und Beleuchtung
Werbeanlagen sowie Aul3enbeleuchtungen sind unzuldssig. Das Anbringen einer Tafel mit
Informationen zur Anlage bis 4 gm Flache ist zuléssig.

D. Hinweise

1.

Grenzabstande bei Bepflanzungen gegenuber landwirtschaftlichen Grundstiicken

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstédnde gem. Art 47 u. 48 AGBGB

einzuhalten:

- Geholze 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

Gegeniber 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

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich von Bodendenkmalen im Gebiets des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Bodenschutz

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

Ruckbauverpflichtung

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

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