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1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal Baugesetzbuch (BauGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.2

Sonstiges Sondergebiet

(1) Als Art der baulichen Nutzung wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Sonnenenergie® (SO) gemall § 11 Baunutzungsverordnung festge-
setzt.

(2) Zulassig sind Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien — Sonnenenergie:
- Photovoltaikmodule einschlieBlich Aufstéanderung und zugehérige technische
Anlagen, wie:
- Wechselrichter
- Trafocontainer
- Batteriecontainer
- Niederspannungsanlagen
(3) Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Mal3 der baulichen Nutzung

(1) Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Festsetzung der maximal
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), sowie der Festsetzung zur maximal zulas-
sigen Hohe in Meter.

Zulassige Grundflachenzahl

(2) Fur das festgesetzte Sondergebiet (SO) wird flr die gesamte Uberbaubare
Grundstucksflache eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,65 festgesetzt. Bei der
Berechnung der Grundflache sind jeweils die von den Modulen und sonstigen
baulichen Anlagen Uberragten Flachen anzurechnen, nicht jedoch die unbefes-
tigten Wartungs- und Pflegewege.

Hohe der Module und sonstigen baulichen Anlagen

(3) Die Uber die Nutzungsschablone festgesetzte Hohe ist das Mald zwischen der
natirlichen Gelandeoberflache bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. der
Modulkonstruktion.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

(1) Die uberbaubare Grundstiicksflache wird durch eine Baugrenze gemal § 23
Abs.1 BauNVO festgesetzt.
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1.3 Abstandsflachenrecht

14

15

1)

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -lei-
tungen

(1) Alle Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich sind unterirdisch zu ver-

legen.

Grunordnung

Allgemeine Griinordnung

(1)

)

®3)
(4)

Das nach § 11 BauNVO festgesetzte Sondergebiet (Planzeichung Teil B 1.1) ist
unter Verwendung von regionalem Saatgut bzw. lokal gewonnenem Mahgut zu
begrinen.

Die begriinten Flachen sind durch ein darauf abgestimmtes Mahd-/Beweidungs-
konzept zu einem extensiv genutzten Grinland zu entwickeln.

Diinge- und Pflanzenschutzmittel sind unzulassig.
Alle Pflanzungen und Ansaaten haben nach Herstellung der Funktionsfahigkeit

der Anlage, spatestens innerhalb der darauffolgenden Vegetationsperiode zu er-
folgen.

Flachen zum Anpflanzen von Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(6)

Die durch Planzeichen festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind mit gebietsheimischen (Vorkommensgebiet
6.1) Strauchern (Pflanzliste siehe unter Hinweise Pkt. 3.3) zu bepflanzen und
durch Ansaat (Saatgut siehe unter Textliche Festsetzung 1.5 (1)) zu begriinen.

Die Bepflanzung ist in drei Teilabschnitte (siehe Planzeichen 3.1) unterteilt.

Teilabschnitt 1: Begriinung des Zauns mittels Kletter- und Rankgeholzen. Pro
laufendem Meter Zaun ist mindestens eine Kletterpflanze bzw. ein Rankgehdlz
zu pflanzen. Die nicht bepflanzten Randbereiche des 5 m breiten Pflanzstreifens
sind als SGume extensiv zu unterhalten.

Teilabschnitt 2: Entwicklung einer 2-reihigen Heckenpflanzung, versetzt. Der
Pflanzabstand betragt 1,5 m in der Reihe. Es sind kleinwiichsige Arten zu ver-
wenden, deren max. Wuchshdhe 3 m nicht tberschreitet. Die nicht bepflanzten
Randbereiche des 5 m breiten Pflanzstreifens sind als SGume extensiv zu unter-
halten.
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Teilabschnitt 3: Entwicklung einer 3-reihigen Heckenpflanzung, versetzt. Der
Pflanzabstand betragt 1,5 m in der Reihe. Die nicht bepflanzten Randbereiche
des 5 m breiten Pflanzstreifens sind als Sdume extensiv zu unterhalten.

(6) Fur Geholzpflanzungen sind nachfolgende Mindestpflanzqualitédten zu verwen-
den:

Mindestpflanzqualitat fir Gehdlzpflanzungen: 2xv verpflanzter Strauch,
Hohe 60 -100 cm.

Mindestpflanzqualitat fur Kletterpflanzen und Rankgehdlze:
Hohe 60 - 100 cm.

1.6 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur MalRnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(1) Artenschutz — MaRnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat (vor-
gezogene AusgleichsmalRnahmen i. S. V. § 44 Abs. 5, S. 3 BNatSchG)

Folgende Maflinahmen sind umzusetzen (CEF1):

Fur den Eingriff ist vor Beginn der Baumafinahme auf mindestens 1,5 ha ein Aus-
gleich fur drei Brutpaare der Feldlerche nachzuweisen und fur die Dauer des Ein-
griffs zu unterhalten. Die Flachen befinden sich auf3erhalb des Geltungsbereichs
und werden Uber einen Durchflihrungsvertrag gesichert. Die geplanten Mal3nah-
men dienen auch fur Wiesenschafstelze und Wachtel als artenschutzrechtlicher
Ausgleich.

1.7 Zeitliche Zulassigkeit und Folgenutzung

(1) Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie einschlie3lich deren Nebenan-
lagen sind nur solange zuldssig, wie aus der Photovoltaik-Anlage Strom einge-
speist wird; als Folgenutzung wird festgesetzt: Flache fur die Landwirtschaft.
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2

2.1

2.2

2.3

Ortliche Bauvorschriften gemaR Bayerischer Bauordnung

Bauliche Gestaltung

Beleuchtung

(1) Die Beleuchtung der Photovoltaik-Anlage ist unzul&ssig.

Wartungs- und Pflegeweg

(2) Die Wartungs- und Pflegewege sind unbefestigt als Griinwege zu entwickeln,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen (Ansaat siehe textliche Festsetzung 1.5 (1)).

Bodenabstand der PV-Module

(3) Der Mindestabstand der Modulunterkante zum Boden betragt 80 cm.

Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind ausschlie3lich an der Einfriedung in einer Grél3enordnung

von insgesamt maximal 10,0 m2 zuléssig, eine Beleuchtung der Werbeanlagen
ist unzulassig.

Einfriedungen

(1) Im Geltungsbereich sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 2,40 m ab
dem naturlichen Gelande zulassig.

(2) Zulassig sind Maschendrahtzdune und Industriegitterzaune.
(3) Alle Zaune sind ohne durchgangige Sockel, nur mit Punktfundamenten und ei-
nem fir Kleinsduger durchlassigen Bodenabstand von mindestens 15 cm zu er-

richten.

(4) Inder Einfriedung sind mindestens vier Durchlasselemente fir Gro3sduger (Reh-
durchlasse) herzustellen.
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3

3.1

3.2

3.3

Hinweise

Auftreten von Altlastenverdacht

(1) Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Ebersberg zu informie-
ren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz BayBodSchG)
und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Grinordnung als Hinweis

(1) Aufdie Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fur Pflanzungen nach Art. 48
des Gesetzes zur Ausfiinrung des Burgerlichen Gesetzbuches und anderer Ge-

setze (AGBGB) wird hingewiesen.

Pflanzlisten als Hinweis

(1) Fur Strauchpflanzungen werden nachfolgende, gebietsheimische Arten und Sor-

ten empfohlen:

Berberis vulgaris
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa ssp. spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Berberitze

Gemeine Hasel
Zweigriffliger Weildorn
Eingriffliger WeiRdorn
Gewohnliches Pfaffenhitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(2) Fur eine Eingrinung mittels Kletterpflanzen werden nachfolgende gebietsheimi-

sche Arten und Sorten empfohlen:
Clematis vitalba

Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera caprifolium

Lonicera periclymenum

Vitis silvestris

Gewodhnliche Waldrebe
Efeu

Hopfen

Echtes Geil3blatt
Wald-GeiRRblatt

Wilder Wein
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3.4 Artenschutz

(1)

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote gem. § 44 BNatSchG, sind die in
der Anlage ,Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung® (Biro
Dietmar Narr, NRT, 2026) aufgefuhrten Ma3nahmen zur Vermeidung Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus zu beachten und durchzufuhren.

Folgende Maflinahmen sind zu beachten:
V1: Minimierung des Arbeitsraums und bauzeitlicher Schutz
angrenzender Flachen

Der Arbeitsraum wird auf das mindestens notwendige Mal3 begrenzt, um
die mdgliche Betroffenheit von Offenlandarten auf ein Minimum zu begren-
zen.

Als Zufahrten werden die vorhandenen, befestigten Wirtschaftswege ge-
nutzt. Als Lagerflachen und fir die Baustelleneinrichtung werden aus-
schlieBlich Flachen im Bereich der zukinftigen PV-Anlage, ggf. im vorbe-
lasteten Bereich der sidlich angrenzenden Mischgebiete, jedoch nicht in
der offenen Agrarlandschaft genutzt.

Die Begrenzung der Baufelder wird - wo erforderlich - kenntlich gemacht.
Jegliche Nutzung oder Befahrung angrenzender, nicht beanspruchter
Acker-, Brachflachen oder Grinwege wird in der Brutzeit der Offenlandar-
ten ausgeschlossen. Ggf. werden hier Begrenzungen oder Absperrungen
nach Bedarf errichtet.

V2: Begrenzung der Zeiten fir die Baufeldrdumung und
Baumalnahmen

Um eine Schadigung von Fortpflanzungsstatten und Bruten (Eier, Gelege,
einschl. nicht fligge Jungvdgel) auszuschlieRen, erfolgt die Baustellenein-
richtung, die Baufeldraumung sowie die flachenhafte Ausbringung von
Oberboden auf Ackern und Randstreifen in den Ackerlagen nicht wahrend
der Brutzeiten der zu erwartenden, sensiblen Acker- und Offenlandbriter
(Feldlerche, Schafstelze, Wachtel), d.h. nicht zwischen 15.03. und 31.07.

Sollte es aus wesentlichen Griinden nicht moglich sein die o.g. Bautatig-
keiten aufRerhalb der Brutzeit durchzufiihren so sind die Baumaf3nahmen
mit kontinuierlicher Durchflihrung ohne langerfristige Unterbrechung mog-
lich (Kontrolle des Baufeldes und unmittelbarer Umgebung auf Nester
durch fachlich qualifiziertes Personal).

Die o.g. Bautétigkeiten sind wahrend der Brutzeit nur mdglich, wenn im
Baufeld sowie im naheren Umfeld (innerhalb von 50 m ab Baufeldgrenze)
nachweislich keine Nistplatze vorhanden sind. Nach Kontrolle auf Brutakti-
vitaten im geplanten Baufeld und seinem Umfeld durch die fachlich qualifi-
zierte Person kann hierflr eine Freigabe erteilt werden.

Bei langerer Unterbrechung der BaumalZnahmen in der Brutzeit erfolgen
vor Wiederaufnahme der Baumafnahmen Kontrollen auf mégliche Brutvor-
kommen (Nester) von Ackerbritern im Bereich des Baufeldes und seiner
unmittelbaren Umgebung, um eine Schadigung von Fortpflanzungsstatten
auszuschlieRen. Sofern Nester im Wirkbereich zu vermuten sind, werden
geeignete Schutzmaflnahmen, ggf. eine temporar begrenzte Einstellung
oder Verlagerung des Baubetriebs in andere Teilabschnitte, festgelegt.
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Ansonsten kann mit den Bautatigkeiten nach Freigabe durch die fachlich
qualifizierte Person fortgefahren werden.

Falls der Baubeginn in der Brutzeit stattfinden soll, wird der Zeitraum zwi-
schen Beginn der Brutzeit (ab 15.03.) und der Baustelleneinrichtung, sofern
diese in der Brutzeit stattfinden soll (Ende Juli) durch geeignete Vergréa-
mungsmalnahmen Uberbriickt. Dazu werden in den kritischen Bereichen
der Baufelder (potenzielle Bruthabitate, insbesondere solche in gréRerem
Abstand zu vorhandenen Stral3en, Siedlungsflachen, Waldrandern und an-
deren héher aufragenden Strukturen; dazu gehoéren ggf. auch Standorte fr
die Aushublagerung) Pfosten im Raster eingeschlagen (Raster 8 m oder
weniger; Endhéhe mind. 1,5 m) und oben mit Flatterband (L&nge mindes-
tens 1 m) versehen. Fir die Baustelleneinrichtung werden die Pfosten wie-
der entfernt. Anschliel3end ist im durchgangig laufenden Baubetrieb nicht
mehr davon auszugehen, dass sich hier Bodenbriter ansiedeln.

Alternativ/iergdnzend zu den vor Baubeginn wieder zu entfernenden Pfos-
ten kann auch bereits die Unterkonstruktion der PV-Anlage verwendet wer-
den, sofern sie die obenstehenden Vorgaben zu Rasterung und Endh6he
erfullt und ebenfalls mit dem vorgegebenen Flatterband versehen wird.

V3: Reduzierung von anlagebedingten optischen Storeinfllissen

Verzicht auf eine dichte und hoch aufragende Eingriinung. Verwendet wer-
den ausschlie3lich Strauchgeholze, die ggf. regelmaRig, nach Erfordernis
zurlickgeschnitten werden. Eine Pflanzung von Grol3baumen bzw. deren
Aufwachsen wird vermieden.

Dies dient einerseits der Effektivitat der Anlage, andererseits sollen
dadurch die anlagebedingten Storeinflisse und Meideeffekte fiir Offenland-
arten auf ein Minimum begrenzt werden.

Um die Beeintrachtigungen von Ackerbritern, insbesondere der gegentiber
aufragenden Strukturen empfindlichen Feldlerche zu minimieren, werden
bei der Planung der Eingriinung auch die Ergebnisse der Bestandserfas-
sung bericksichtigt. So wird zur Minimierung der Stérwirkungen auf an-
grenzende Brutpaare und den anschlielRenden Gesamtlebensraum an der
Nordseite sowie an der Nordost-Ecke auf eine Heckenpflanzung verzichtet.
Stattdessen erfolgt hier eine Eingriinung des Zauns mittels Kletterpflanzen.
Daruiber hinaus erfolgt im Suden bewusst eine Bepflanzung mit Pflanzen-
arten, die in ihrer Wuchsleistung eine Héhe von ca. 3 m nicht tiberschreiten.
Auch die Heckenbreite wird durch eine 2- statt 3-reihige versetzte Pflan-
zung mit vorgelagertem Krautsaum reduziert. Die einzelnen Abschnitte der
Eingrinungsmalnahmen sind per Planzeichen festgelegt.

V4: Vermeidung zusatzlicher anlage-/betriebsbedingter Stérwirkungen

Kein Einsatz von synthetischen Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln sowie
kein Einsatz von Chemikalien und Bioziden bei der Reinigung von Modulen
und Aufstéanderungen.
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(2) Im Anhang zum Umweltbericht ist das Artenschutzrechtliche Ausgleichskonzept
beigefiigt. Darin sind detailliert die Herstellungs- und PflegemalRnahmen be-
schrieben, die zur Umsetzung der CEF-MalRhahme (textliche Festsetzung 1.6)
notwendig sind. Nachfolgender Planausschnitt zeigt die Lage der artenschutz-
rechtlichen Ausgleichsflache (pinke Linie) sudlich des Geltungsbereiches
(schwarz gestrichelte Linie).

3.5 Denkmalschutz

(1) Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denk-
malschutzbehoérde zu beantragen ist.

3.6 Bodenschutz

(1) Die bodenschutzfachlichen Vorgaben der DIN 19639 sind zu beachten, insbe-
sondere:

Vor dem Beginn der Bodenarbeiten ist rechtzeitig eine schiitzende Grinland-
narbe herzustellen. Zur Durchfihrung der Erdarbeiten sind Fahrzeuge mit nied-
rigem Kontaktflachendruck (Raupenfahrzeuge) einzusetzen.
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Zur Vermeidung von Verdichtung sind Lastenverteilende MalRBhahmen notwen-
dig. BaustrafRen sind entweder durch Auflage mit rei3festem Geotextil und Auf-
bringung einer mindestens 30 cm machtigen Schotterschicht oder mit mobilen
Lastverteilungsplatten zu schaffen.

Muss flur die BaumalRhahme Ober- und/oder Unterboden abgetragen werden, so
sind diese horizontweise getrennt und ruckschreitend mit Raupenbaggern abzu-
heben und separat zu lagern.

Die Zwischenlagerung von Ober- und Unterboden erfolgt getrennt auf trapezfor-
migen Bodenmieten. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden. Mieten-
hohe: Oberboden < 2,0 m; Unterboden < 3,0 m. Auf/an den Mieten darf sich kein
Stauwasser bilden. Bei Lagerungsdauer der Mieten von Uber zwei Monate ist
eine Zwischenbegrinung notwendig. Fur den Einbau/Wiedereinbau von Boden-
material ist Ober- und Unterboden getrennt mittels Raupenbagger aufzubringen.

3.7 Landwirtschaft

(1) Straucher und Hecken, die an landwirtschaftlich genutzte Flachen und Wege an-
grenzen, sind regelmafig zu pflegen, um einen (starken) Uberhang zu vermei-
den.
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