Projekt: 876

Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan
'U1 Photovoltaik Unterreichenbach'

Sondergebiet Photovoltaik

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Die Gemeinde Kammerstein erldsst gemafB3 § 2 Abs. 1, § 9 und § 12 des Baugesetzbuches (BauGB), Art.
23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 Bayer. Bauordnung (BayBO), der

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO), der Verordnung Uber die

Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV 90) folgende Satzung. Die

o.a. Rechtsgrundlagen gelten in der jeweils zum Zeitpunkt der éffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2

BauGB gultigen Fassung:

A. Planzeichnung
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B.  Festsetzungen

Grenzen

1.1 Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans

1.2 Baugrenze Flache fir Photovoltaikmodule und Gebéude

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 Sondergebiet Photovoltaik (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

SO ) | Auf den Grundstucken FI.-Nr. 776/2, 777, 778, 779, 780 und 782, Gmkg.
Unterreichenbach.

Zulassig ist die Errichtung von freistehenden (gebdudeunabhéngigen) Photovoltaik-
modulen sowie der Zweckbestimmung des Sondergebiets unmittelbar dienende
Nebenanlagen.

2.2 Ruckbau der Anlage
Die Art der Nutzung fir Photovoltaik wird gem. § 9 Abs. 2 BauGB zeitlich befristet: bis

31.12.2055 ist die Anlage wieder zurickzubauen. NachEndederNutzongsdoverdes

S i . v . S . .

Die Fléchen sind in ihren Urzustand zuriickzuversetzen. Anlagen und Gebdude sind
abzubauen. Als Folgenutzung gilt wieder - entsprechend dem Ausgangszustand vor
dieser Sondernutzung - die planungsrechtliche Situation als landwirtschaftliche
Nutzflache.

3. Maf3 der baulichen Nutzung

3.1 Die Versiegelung von Fléchen im Sondergebiet ist auf die erforderlichen
Gebdudefundamente zu beschrénken. Die Modultische sind mit Rammfundamenten aus
Metall zu verankern. Sollten Griindungsprobleme vorliegen, kénnen bedarfsorientierte
Fundamente (Punkt- oder Streifenfundamente) eingesetzt werden.

Zusdtzlich ist ein - Gebdude fir Trafo- und Wechselrichter und éhnliche Technik sowie
ein Gebdude fur Pflegeutensilien mit einer Grundfléche von je maximal 5,0 x 5,0 m
und einer Wandhséhe von maximal 3 m zuldssig. Versiegelte Flachen im direkten
Zusammenhang mit den Gebéduden zdhlen zur Grundflache.

3.2 Max. Héhe der Module einschl. Tragekonstruktion: 3,50 m.

4, Gestaltung baulicher Anlagen

4.1 Fir das Trafo- und Wechselrichtergebédude werden Flachddcher, Sattel- und
Pultdécher mit einer Dachneigung von max. 30° festgesetzt. Dacheindeckungen in
Metall sind nur in matter und beschichteter Ausfihrung zul@ssig. Als Farbe ist naturrot,
rotbraun, braun oder grau zu wdahlen. Alternativ ist eine extensive Dachbegrinung
zuléssig. Gebéude fur Pflegeutensilien werden mit Holz ausgefthrt. Zuldssig ist hier auch
ein  Satteldach.  Durchbriche,  Liftungséffnungen
siedlungsabgewandt angeordnet werden.

und dergleichen  missen

5. Ortliche Verkehrsfléichen
5.1 Die Grundstickszufahrten sind in den im zeichnerischen Teil dargestellten Fléchen
bis zu einer Breite von 5 m zuldssig

6. Einfriedungen
6.1 Einfriedungen dirfen eine Gesamthéhe von 2,30 m Uber der bestehenden

_D—
natirlichen Gelédndeoberkante nicht Gberschreiten. Durchgehende Betonsockel sind
unzuléssig. Es sind lediglich Punktfundamente fir die Zaunpfosten erlaubt. Die
Unterkante des Zaunes ist entsprechend der Gelandetopographie mindestens 15 cm
Uber dem Boden auszufihren.

7. Gelandeoberflache/Grundwasserschutz
7.1 Das natirliche Geléndeniveau darf maximal um 0,50 m abgegraben oder
aufgeschittet werden. Stitzmauern sind unzuldssig. Aufschittungen missen mit inertem
Material  (Z-O-Material  entsprechend den Vorgaben der LAGA) bzw. dem
Aushubmaterial des Planungsbereichs erfolgen.
7.2 Samtliche Bodenbefestigungen sind in sickerfahiger Ausfihrung herzustellen, so dass
das Niederschlagsabwasser breitfléchig Uber die belebte Bodenzone versickern kann.
Fur  starker befahrene  Abschnitte  der  Sondergebietszufahrt  kénnen  fur
Bodenbefestigungen auch Rasengittersteine oder Rasenfugenpflaster verwendet werden.
7.3 Das von den Modulen abflieBende Niederschlagswasser ist breitfléchig Uber die
belebte Bodenzone zu versickern. Eine punktuelle Versickerung ist nicht zuléssig.

8. Landschaftspflege/Grinordnung

8.1 Flachen fur die
Bepflanzungen

Erhaltung von Bé&umen, Stréuchern, und sonstigen

T T T

T T T ITH

8.2 Okologische Ausgleichsfléche: Der Ausgleichsbedarf wurde gemdf des Leitfadens
H “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ergénzte Fassung’, 2003 in
Verbindung mit dem Schreiben des Bayerisches StMI zu Freifléchen-Photovoltaikanlagen

von 19.11.2009 ermittelt.

Der notwendige Ausgleich wird auf internen Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erbracht. Naheres ist dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem
Umweltbericht zu entnehmen.

8.3 Flacheneingrinung mit Heckenpflanzung/Strauchzone: Die interne Ausgleichsflache
ist in den dargestellten Bereichen mit einer mind. 2,20 m hohen Hecke aus heimischen
Strauchern zu versehen. Die Anlage der Hecke ist mit der Errichtung der Anlage,

spatestens  ein  Jahr nach Fertigstellung durchzufihren.  Angaben zu den zu
verwendenden Gehdlze, Qualitéten und Pflanzabsténden sind dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und in ihrem Bestand dauerhaft zu sichern.
Nicht angewachsene Gehélze sind in der néchsten Pflanzperiode durch Gehélze
gleicher Art und Grofle zu ersetzen.

Die Fertigstellung ist bei der Unteren Naturschutzbehérde zu melden. Die Kopien der

Lieferscheine der Bepflanzung sowie die Autochthonitétsnachweise sind an die UNB zu
Ubermitteln.

8.4 Anlage einer Streuobstwiese

Auf der infernen Ausgleichsfléche am sidlichen Rand des Plangebietes ist eine
Streuobstwiese anzulegen. Der Pflanzabstand zwischen den Obstbdumen muss 10-15 m
betragen. Die Gehélze miUssen aus autochthoner Anzucht der Herkunftsregion 5.1
"'Stddeutsches Higel- und Bergland, Frénkische Platten und Mittelfrénkisches Becken"
stammen. Die Pflanzenqualitét muss den Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen der

Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V. entsprechen.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und in ihrem Bestand dauerhaft zu sichern.
Solitérgehélze sind bei Bedarf zu wéssern. Die erforderliche Wassermenge, sowie die

Haufigkeit sind den Witterungsverhdltnissen anzupassen

8.5 Pflege innerhalb der Freifléchenphotovoltaikanlage

Die Sondergebietsflache ist als Griunland zu entwickeln. Der Aufwuchs ist ein- bis
zweimal jéhrlich zu mé&hen (erster Schnitt ab O1. Juli, zweiter Schnitt ab 15. August).

Alternativ ist eine Beweidung zulassig.

Der Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden ist ausgeschlossen.

8.6. Verwendung von Regio - Saatgut

Bei der Ansaat der Grinlandfléchen und der Ausgleichsfléche ist Regio - Saatgut mit

einem Krauteranteil von 30 % zu verwenden.

9. Immissionsschutz

9.1 Von den Modulen darf keine stérende Blendwirkung ausgehen.

Verkehrsteilnehmer dirfen durch die Module nicht geblendet werden. Sollte sich nach
Inbetriebnahme der Anlage eine Blendwirkung herausstellen, ist eine Abschirmung
Diese kann entweder in Form von entsprechend dimensionierten

anzubringen.
Gehélzpflanzungen oder baulichen MaBnahmen am Zaun

werden.

9.2 Die von der Anlage ausgehenden Geréusche, wie tfieffrequente vom Transformator
abstrahlende Gerdusche, oder der Lérm, den Wartungsarbeiten verursachen, mussen
bei ndchstgelegenen Wohngebduden die in der TA Larm genannten Anforderungen
Beurteilungspegel des Anlagenlérms nachstehend
Folgende

erfillen. Insbesondere missen die
genannte

jieweils 6 dB(A) unterschreiten.

Immissionsrichtwerte gelten fur die Immissionsorte:
tags (6:00 - 22:00 Uhr): 60 dB(A) fur MD / 55 dB(A) for WA und
nachts (22:00 - 6:00 Uhr): 45 dB(A) for MD / 40 dB (A) for WA

Immissionswerte  um

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen durfen den Richtwert tags um nicht mehr als 30

dB(A) und nachts nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.
Fur tieffrequente Geréusche sind die Anforderungen der DIN 45680 mafgeblich.

Bei Beschwerden Gber den Larm, den der Betrieb der Anlage verursacht, kann die
Gemeinde den Nachweis anhand von Immissionsmessungen nach TA Lérm und/oder
der DIN 45680 fordern. Die Ergebnisse dieser Messung sind spdtestens innerhalb von
zwei Monaten nach Aufforderung durch die Gemeinde vom Vorhabenstrager kostenfrei

vorzulegen.

der Zeit von 6:00 - 22:00 Uhr zuléssig.
9.3. Eine dauerhafte Beleuchtung der Anlage ist unzul@ssig.

10.  Werbeanlagen
10.1 Ein Werbeschild < 3 m2 ist an der Einfriedung im Zufahrtsbereich zuléssig.

11.  ErschlieBung
11.1 Einfahrtbereiche des SO-Gebiets

12. Telekommunikationslinien

Zwischen den Erdungsanlagen der Freifldchenphotovoltaikanlage und Telekommu-
nikationsleitungen ist ein Abstand von mind. 15 m sicherzustellen.

13. Vorhaben- und ErschlieBungsplan/Durchfihrungsvertrag

Entsprechend § 12 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentréger im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

C. Hinweise

f—

Sollten im Zuge der Errichtung oder des Betriebes der Photovoltaikanlage Schéden an
Flurwegen enstehen sind diese Schaden durch den Betreiber der Anlage zu beseitigen.

2. Sollten bei den Bauarbeiten Anhaltspunkte fir schédliche Bodenverénderungen oder
eine Altlast bekannt werden, sind unverziglich das Wasserwirtschaftsamt und das
Landratsamt Roth zu informieren.

3. Es ist nicht auszuschlief3en, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
und daher unbekannte Bodendenkmadler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. (Art. 8 DSchG)

4. For die Richtigkeit der eingetragenen Leitungstrasse wird keine Gewdahr Ubernommen.
MaBangaben beziehen sich stets auf die tatséchliche Leitungsachse im Gelande

Hinweise durch Planzeichen:

20-kV-Freileitung (ein Wartungsstreifen von 4,40 m beiderseits der
Leitungsachse ist fur jeglicher Bebauung freizuhalten)

Geholzbestand

Wald- und sonstige Gehélzbestdnde

D. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................... gemdf § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am ......ceeennnn.e. ortsUblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
hat in der Zeit vom ............ccvvueenn.. IS e, stattgefunden.

ausgefthrt werden. Der
Zaun darf dafir in notwendigem Mafle am Ort der Blendschutzmafinahme erhéht

Larmintensive Wartungsarbeiten, wie z.B. Mdharbeiten, sind nur werktags tagsiber, in

3. Die frUhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
....................... hat in der Zeit vom ............c..c...... bis ooooieeenn... stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der vom Gemeinderat am ..................

gebilligten Fassung vom ...l

wurden die Behérden und sonstigen Trager

dffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......cccccceveeeonnnnn. bis
........................... beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der vom Gemeinderatrat am ..................
gebilligten Fassung vom ..., wurde mit der Begrindung gemdéf3 § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom ......cccooeieieieinn. biS weveiieeeeeeiees dffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Kammerstein hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .......cccceeeevvvennnnnn.. als Satzung
beschlossen.

Kammerstein, den .........c.c..coeeiennnil.

1. Wolfram Gall

7. Ausgefertigt

Kammerstein, den .......ccoeevvviiniinni.n.

1. Wolfram Gall

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemdfB § 10

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die 8§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Kammerstein, den .........c....coeeeennnil.

1. Burgermeister Wolfram Gall

siehe Textteil

E. Begrindung

F. Umweltbericht siehe Textteil

Gemeinde Kammerstein

DorfstraBe 10, 91126 Kammerstein
Landkreis Roth

vorhabenbezogener
Bebauungs- und Grinordnungsplan

"UT Photovoltaik Unterreichenbach"

Vorentwurf: 13.08.2020
Entwurf: ~ 29.09.2020
Endfassung:

Planung:

NEIDL + NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner  Partnerschaft mbB
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