Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan
"Agri-Energiepark Sachsenried"

Sondergebiet Photovoltaik + Speicher

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Die Gemeinde Schwabsoien erlasst gemaB § 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 Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV 90) folgende Satzung. Die o.a. Rechtsgrundlagen gelten in der jeweils zum Zeitpunkt

des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung:

A. Planzeichnung, MaBstab M 1: 1000
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Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

B.
1.

Photovoltaik
2.

1.1 Sonstiges Sondergebiet: Photovoltaik + Speicher (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Auf dem Grundstick FI.-Nr. 837(TF), 838 (TF), 841 (TF), 842 (TF), 843 (TF),
844, 848 (TF), 849 (TF), 850, 850/2 (TF), 863 (TF), 863/2 (TF), 864 (TF), 865
(TF), 867 (TF), Gmkg. Sachsenried.

Zulassig ist die Errichtung von freistehenden (gebaudeunabhdangigen)
Photovoltaikmodulen und von Anlagen zur Speicherung und Abgabe von
elektrischer Energie (BESS) sowie der Zweckbestimmung des Sondergebietes
unmittelbar dienende Nebenanlagen wie-technischeEinrichtongen zur Erzeugung,
Umwandlung,—Speicherung und Abgabe von elektrischer Energie. Die Anlagen zur
Speicherung elektrischer Energie kdnnen mit der Nennleistung Energie aus dem
offentlichen Netz beziehen und abgeben. Ein baulicher, technischer oder
funktionaler Zusammenhang der Speicher zu anderen Anlagen zur Erzeugung,
Umwandlung, Speicherung und Abgabe von elektrischer Energie, insbesondere
den Stromerzeugungsanlagen, ist nicht notwendig. "Stand-alone-Speicher" sind
daher auch zulassig. Ferner ist der Speicher nicht auf die Speicherung von aus
erneuerbaren Energien gewonnenem Strom beschrankt.

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

1.3 Zeitliche Befristung/Rickbau

Die Art der Nutzung fir Photovoltaik wird gem. § 9 Abs. 2 BauGB zeitlich
befristet: bis 31.12.2059 ist die Anlage wieder zuriickzubauen.

Bis Ablauf dieser Frist sind die Flachen in ihren Urzustand zurlickzuversetzen.
Anlagen und Gebdude sind abzubauen. Als Folgenutzung gilt wieder -
entsprechend dem Ausgangszustand vor dieser Sondernutzung - die
planungsrechtliche Situation als landwirtschaftliche Nutzflache.

Entsprechendes gilt, falls die Nutzung der Photovoltaikanlage zu einem fritheren
Zeitpunkt entfallen sollte.

MaB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflache

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,70

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl st die Gesamtflache der
aufgestanderten Solarmodule in senkrechter Projektion sowie die Grundflache
der erforderlichen Nebenanlagen zu berlcksichtigen.

Dabei ist die Vollversiegelung von Flachen im Sondergebiet auf die erforderlichen
Gebdudefundamente zu beschranken.

Die Modultische sind mit Ramm- oder Schraubfundamenten aus Metall zu

verankern. Sollten Grindungsprobleme vorliegen, kénnen bedarfsorientierte
Fundamente (Punkt- oder Streifenfundamente) eingesetzt werden.

2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige H6he der Module einschlieBlich Tragekonstruktion,
gemessen zwischen der Geldndeoberkante und der Oberkante Module, betragt
5,0 m. Die Unterkante muss mindestens 2,10 m (ber dem Boden liegen.

Die maximal zuldssige H6he der Gebaude, gemessen zwischen Gelandeoberkante
und Oberkante Gebdude, betragt 5,00 3 m.

Von der Hoéhenbegrenzung ausgenommen sind alle Anlagen und
Betriebsvorrichtungen, die zur Aufrechterhaltung der Nutzungen (z.B. technische
Aufbauten, Blitzschutz, Antennen) erforderlich sind. Sie sind jeweils auf die
technisch maximal notwendige H6he zu begrenzen.

3. Baugrenze

Die Uberbaubare Flache fiir Photovoltaikmodule und Gebdude werden durch
Baugrenzen im Sinne von § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

4, Gestaltung baulicher Anlagen

4.1 Dachausbildung

Fur alle Gebaude werden Flach- oder Satteldacher mit maximal 30° Neigung
festgesetzt. Dacheindeckungen in Metall sind nur in matter und beschichteter
Ausflihrung zuldssig. Als Farbe ist naturrot, rotbraun, griin, grau oder braun in
gedeckten Nuancen zu wahlen. Alternativ ist eine extensive Dachbegriinung
zulassig.

4.2 Fassaden

Durchbriiche, Liftungsoffnungen und dergleichen missen siedlungsabgewandt
angeordnet werden. Als Fassadenfarbe ist grin, grau oder braun in gedeckten
Nuancen zulassig.

4.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind bis zu einer maximalen Flache von 5 m2 an der Einfriedung
im Zufahrtsbereich zulassig. Fahnenmasten und elektrische
Wechselwerbeanlagen sind nicht zulassig.

5. Ortliche Verkehrsflachen

5.1 Die Grundstickszufahrten sind in den im zeichnerischen Teil dargestellten
Flachen bis zu einer Breite von 5 m zulassig.

— 5.2 Einfahrtbereiche des SO-Gebiets.
6. Einfriedungen
Einfriedungen sind als Metallzdune, auch mit Kunststofftummantelung und
_D—

Ubersteigschutz zuléssig. Sie dirfen eine Gesamthéhe von 2,20 m iber der
bestehenden natlrlichen Gelandeoberkante nicht Uberschreiten. Durchgehende

Betonsockel sind unzuldssig. Es sind lediglich Punktfundamente fir die
Zaunpfosten erlaubt. Die Einzadunung muss im Zeitraum einer Beweidung, gemag
dem Schreiben des Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und
Verbraucherschutz vom 02.02.2024 wolfabweisend gestaltet werden. Die
okologische Durchgangigkeit fiir Kleintiere muss erhalten bleiben.

Gelandeoberflache/Grundwasserschutz

7.1 Das natirliche Gelandeniveau darf maximal um 0,50 m abgegraben oder
aufgeschittet werden. Stitzmauern sind unzuldssig. Aufschittungen missen mit
inertem Material {Z-0-Material-entsprechend-den—VYorgabender-tAGA) (Material
entsprechend den Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung - Ersatzbaustoff) bzw.
dem Aushubmaterial des Planungsbereichs erfolgen.

7.2 Samtliche Bodenbefestigungen sind in sickerfahiger Ausflihrung
(Schotterrasen) herzustellen, so dass das Niederschlagsabwasser breitflachig
Uber die belebte Bodenzone versickern kann. Fir starker befahrene Abschnitte
der Sondergebietszufahrt kénnen fliir Bodenbefestigungen auch Rasengittersteine
oder Rasenfugenpflaster verwendet werden.

7.3 Das von den Modulen abflieBende Niederschlagswasser ist breitflachig tGber
die belebte Bodenzone zu versickern. Eine punktuelle Versickerung ist nicht
zulassig.

7.4 Die Reinigung der Anlage mit Reinigungsmitteln ist nur zuldssig, wenn diese
biologisch abbaubar sind und die Reinigung ohne Verwendung der
Reinigungsmittel nicht mdglich ist.

7.5 Sollte oberfldchennahes Grundwasser angetroffen werden, ist bei Griindung
im Grundwasserbereich (gesattigte Zone oder Grundwasserschwankungsbereich)
auf verzinkte Stahlprofile zu verzichten oder eine geeignete Beschichtung zur
Minimierung von Auswaschungen zu verwenden. Gleiches gilt fur Bereiche, in
denen mit Staundsse zu rechnen ist. In diesem Fall sind ebenso MaBnahmen zur
Vermeidung von Staunasse vor der Errichtung zulassig.

Landschaftspflege/Grinordnung

8.1 Erhalt des bestehenden Griinlands. Abschnittsweise Mahd mit Abfuhr und
Verwertung des Mahguts im Sommer (Anfang Juli bis Mitte August), kein
Mulchen, oder extensive Beweidung zu geeigneten Zeiten (Sommer).

RegelmaBige Entfernung aufkommender Gehdlze.

8.2 Landschaftspflegerische MaBnahmen

Folgende landschaftspflegerische Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind
auf der Flache durchzufihren und spatestens ein Jahr nach Inbetriebnahme der
Anlage herzustellen.

VermeidungsmafBnahmen:

V1 Griunland innerhalb der Einfriedung

Die Sondergebietsflachen sind als Grinland zu erhalten und werden aktiv
beweidet.

PflegemaBnahmen des Griinlands bei fehlender Beweidung:

Der Aufwuchs ist ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Etwa drei Viertel der Fléche
wird zweischirig (erster Schnitt ab Anfang/Mitte Juni, zweiter Schnitt ab 15.
August) gemaht, das verbleibende Viertel einschirig (ab 15. August). Die

Verteilung der ein- bzw. zweischirigen Teilflachen ist jahrlich wechselnd
anzuordnen.

V2 Entwicklung von Saumstruktur und Staudenfluren

Herstellung: Umbruch der Flache. Ansaat mit einer artenreichen, autochthonen
Regio-Saatgutmischung (Region 17 Sidliches Alpenvorland) mit einem
Krauteranteil von 50 %.

Pflege: Mahd alle drei Jahre im Herbst nach dem 15.09. (insektenschonendes
Mahwerk mit Messerbalken) mit Abfuhr des Mahgutes. Der Einsatz von Dlingern
oder Pestiziden ist unzulassig. Kein Mulchen.

V3 Beseitigung aufkommender Neophyten

Aufkommende Neophyten (Indisches Springkraut, Herkulesstaude, Kanadische
Goldrute, Japanischer Knéterich) sind auf der gesamten Flache frihzeitig zu
beseitigen.

AusgleichsmaBnahmen:

Die festgesetzten Ausgleichsflaichen werden den im
Bebauungsplanes festgesetzten Eingriffen zugeordnet.

Rahmen des

A1l Entwicklung von Saumstruktur und Staudenflur
Herstellung und Pflege gemaB V2.

A2 Flacheneingrinung mit Heckenpflanzung

Herstellung: Die Flachen intermen Ausgleiehsftaehen sind in den dargestellten
Bereich sind mit einer Hecke aus standortgerechten, heimischen strauchern zu
bepflanzen wversehen—Die Anlage der Hecke ist mit der Errichtung der Anlage,
spatestens bei Beginn der darauf folgenden Vegetationsperiode durchzufthren.
Angaben zu den zu verwendenden Gehdlzen, Qualitdten und Pflanzabstanden
sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Pflege: Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und in ihrem Bestand
dauerhaft zu sichern. Nicht angewachsene Gehdlze sind in der nachsten
Pflanzperiode durch Gehdélze gleicher Art und GréBe zu ersetzen. In den ersten
drei Jahren Heckenbereiche regelmaBig ausmdahen, um ein sicheres Anwachsen
der Pflanzung zu gewdhrleisten. Danach ist abschnittsweises ,Auf den Stock
setzen" moglich, Abstand mindestens 7 Jahre. Dabei sind Uberhélter in Form von
einzelnen Bdaumen bzw. Strduchern zu belassen. Schnittgut ist zu entfernen.
Zeitraum fur die PflegemaBnahme: 01. Oktober - 28. Februar.
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. Artenschutz

9.1 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen (aV)

aV1l: In benachbarte Gehdélzbereiche darf weder eingegriffen noch dirfen sie
beeintrachtigt werden. Wahrend der Bauphase ist eine Absicherung durch
Bauzaun bzw. Trassierband notwendig.

aV2: Konsequente Vermeidung von fir Vdgel gefahrliche Glaskonstruktionen bei
der Konstruktion und Gestaltung der zu errichtenden Anlagen.

aV3: Jegliche Bauvorbereitung sowie potentielle Rodungen von Baumen und
Gebluschen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren.

9.2 Die Dokumentation und Sicherstelung der fachgerechten Umsetzung der
VermeidungsmaBnahmen ist durch eine qualifizierte 6kologische Baubegleitung
zu gewahrleisten. Die Durchfiihrung ist zu dokumentieren und der unteren
Naturschutzbehoérde vorzulegen.

10. Immissionsschutz

10.1 Von den Modulen darf keine storende Blendwirkung ausgehen.
Verkehrsteilnehmer dirfen durch die Module nicht geblendet werden. Sollte sich
nach Inbetriebnahme der Anlage eine Blendwirkung herausstellen, ist eine
Abschirmung anzubringen. Diese kann entweder in Form von entsprechend
dimensionierten Gehoélzpflanzungen oder baulichen MaBnahmen am Zaun
ausgefuhrt werden. Der Zaun darf daflir in notwendigem MaBe am Ort der
BlendschutzmaBnahme erhéht werden.
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10.2 Eine dauerhafte Beleuchtung der Anlage ist unzuldssig. Eine Beleuchtung ist
nur temporar zur Wartung bzw. Pflege der Anlage mit warmweiBBen Licht (<3.000
Kelvin) zuldssig.

11.Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
11.1 Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes

11.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

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

C. Hinweise / Nachrichtliche Ubernahme

Planzeichen

bestehende Grundstiicksgrenzen mit Flursticknummer

2402

Bestandsgebaude

Textliche Hinweise:

1. Sollten im Zuge der Errichtung oder des Betriebes der Photovoltaikanlage Schaden an
Flurwegen entstehen sind diese Schaden durch den Betreiber der Anlage zu beseitigen.
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Alttast- bekannt- — sind- unverztghch- das- Wasserwirtschaftsamt und- das
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Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdanderung oder Altlast
hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde,
zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das
weitere Vorgehen abzustimmen.

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

4, Bei der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen kann es zu
Staubablagerungen auf den Modulen kommen. Diese sind vom Betreiber der Anlage
entschadigungslos hinzunehmen. Im Extremfall kdnnen Steinschlage durch rotierende
Maschinen nicht ausgeschlossen werden. Grundsatzlich ist eine ordnungsgemaBe
Landbewirtschaftung auf den umliegenden Flachen von Seiten des Betreibers zu dulden.

5. Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

6. Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaBnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grindungspfahlen oder Bodenanker), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

7. Es ist ein Feuerwehrplan zu erstellen und der Kreisbrandinspektion sowie der ortlichen
Feuerwehr zu Ubergeben.
8. Die von der Anlage ausgehenden Gerausche, wie tieffrequente vom Transformator

abstrahlende Gerausche oder der Larm, den Wartungsarbeiten verursachen, missen bei
nachstgelegenen Wohngebduden die in der TA Larm genannten Anforderungen erfillen.
Bei Beschwerden Uber den Larm, den der Betrieb der Anlage verursacht, kann die
Gemeinde den Nachweis anhand von Immissionsmessungen nach TA Larm und/oder der
DIN 45680 fordern. Die Ergebnisse dieser Messung sind spatestens innerhalb von zwei
Monaten nach Aufforderung durch die Gemeinde Schwabsoien vom Vorhabenstrager
kostenfrei vorzulegen.

Larmintensive Wartungsarbeiten, wie z.B. Maharbeiten, sind nur werktags tagsuber, in
der Zeit von 7:00 - 20:00 Uhr zuldssig.

9. Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden)
oder geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben der BBodSchV zu
verwerten.

10. Es kann wild abflieBendes Wasser bei Starkregenereignissen oder Schneeschmelze
auftreten. Eine Ab- oder Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil Dritter darf
nicht erfolgen (§ 37 WHG).

D. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ..........ccoennee. gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortsliblich bekannt gemacht.

2. Die friithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhoérung flr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ..........ccocevuennen.
hat in der Zeit vom ..., bis .o stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

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

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der vom Gemeinderat am .................. gebilligten
Fassung vom .........cccevviennnn. wurden die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........coiviiiviinnnns bis i
beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der vom Gemeinderat am .................. gebilligten
Fassung vom .........cccevvinennnnn wurde mit der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom .iviiiiiiiieie, bis ..o offentlich ausgelegt.

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

beschlossen.

Schwabsoien, den ..........cocoviiiiiiinnns

1. Birgermeister Manfred Schmid

7. Ausgefertigt

Schwabsoien, den ..........cocovviiiiinnns

1. Birgermeister Manfred Schmid

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaB § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung 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 §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Schwabsoien, den ..........cocovviiiiiinnns

1. Birgermeister Manfred Schmid

Fur die Planung:
Sulzbach-Rosenberg, den ....................

NEIDL+NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Partnerschaft mbB

s. Textteil
s. Textteil

E. Begrindung
F. Umweltbericht

Hinweis: Die Anderungen zum Vorentwurf sind hervorgehoben.
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Gemeinde Schwabsoien

Schongauer Str. 1, 86987 Schwabsoien
Landkreis Weilheim-Schongau
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