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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

A.1 Art baulicher Nutzung

A.2 MaR baulicher Nutzung

GRZ 0,5

Sondergebiet "SO-Energie"

maximal zulassige Grundflachenzahl, hier max. 0,5

Hmax. 3,5 m maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen, hier max. 3,5 m
Uber der Bestandsgelandeoberkante zulassig

A.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

t

Zaun

A.4 Schutz, Pflege, Entwicklung von Natur und Landschaft

Private Griinflache, hier Griinland mit Bezug zu textlicher
Festsetzung C.3.2.1

Private Grinflache, hier Griinland innerhalb von Baufenstern mit
Bezug zu textlicher Festsetzung C.3.2.1

Flache mit Pflanzbindung mit Bezug zu textlicher Festsetzung C.3.1.1

il it

Flache fur die Landwirtschaft hier Intensivgriinland

A.5 BemalBung

0,01

7%‘4 Bemalung in Meter

A.6 Sonstige Planzeichen

- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Nachrichtliche Ubernahmen

bestehendes Gelande (DGM 1 bayerische
Vermessungsverwaltung)
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B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Flurgrenze
Gemarkungs- und Gemeindegrenze

1037/1 bestehende Flurnummer, hier z.B. 1037/1

18a bestehende Hausnummer, hier z.B. 18a
e geplante Module
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—0—0 Mittelspannungsleitung der Bayernwerke

Nutzungsschablone als Hinweis
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PRAAMBEL

Der Markt Frontenhausen erlasst

gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 12 des Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S.
250) durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist" und

Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die
§§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) geandert worden ist

diesen Bebauungsplanals Satzung.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "SO

Erneuerbare Energien Solarpark Wachlkofen™

: malfgebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "SO Erneuerbare Energien Solarpark Wachlkofen™

besteht aus:

Planzeichnung (M 1:1000) mit zeichnerischem Teil und den planlichen und textlichen
Festsetzungen

Begrindung vom .

Umweltbericht vom .

Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom .

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gem. §12 Abs. 3a BauGB nur

solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrag im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss
eines neuen Durchfuhrungsvertrags sind zulassig.

Sondergebiet "Energie"gem. § 11 BauNVO

Zweckbestimmung "Freiflachen-Photovoltaikanlage".

Zulassig ist die Errichtung von freistehenden, nicht nachfihrbaren, reflexionsarmen
Photovoltaikanlagen. Diese sind als nach Suden ausgerichtete Modultische ohne Fundamente
mittels gerammter bzw. geschraubter Stahlprofile aufzustellen. Es sind schwermetallfreie
Module zu verwenden. Zwischen den Modulreihen sind mindestens 3 m breite, besonnte Streifen
freizuhalten.

Aulerdem zulassig sind bauliche Anlagen, die flr den technischen Betrieb erforderlich sind,
Anlagen zur Energiespeicherung sowie Zaunanlagen, Gebaude fir Transformatoren oder
Energiespeicher mussen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Nebenanlagen mit méglichen Schallemissionen (Trafo, Wechselrichter, Speicher) sind nur mit
einem Mindestabstand von 100 m zu bestehenden Wohngebauden zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

maximal zuldssige Grundflachenzahl

Maximal zulassige Grundflachenzahl 0,50 bezogen auf die Flache des Sondergebietes
(=Sondergebiet inkl. der Flache mit Pflanbindung 28.967gm)

Die Grundflache fur PV-Module ist als deren Horizontalprojektion definiert. Die zulassige
Grundflache fur Trafogebaude und Stromspeicher wird auf max. 120 gm begrenzt

Maximale zulassige Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird vom vorhandenen Gelande bis zur
Oberkante der Modultische bzw. flr Gebaude (Trafo) vom Schnittpunkt der Auldenflache der
AuRenwand mit der Dachhautoberkante bzw. Oberkante Attika gemessen. Die maximalen Wand-
und Firsthéhen definieren sich durch Festsetzung durch Planzeichen, hier max. 3,50m.

Es ist ein Mindestbodenabstand der Solarmodule von 0,80m einzuhalten.

Gelandeveranderungen
Abgrabungen und Aufschittungen sind unzulassig.

Griinordnung
Pflanzbindungen:

Flache fur Pflanzbindung

Innerhalb der Flache mit Pflanzbindung sind je angefangene 100 gm Flache mindestens

25 heimische Straucher in der Qualitat v.Str. 80-100 gemaR Artenliste (D. Hinweise durch Text
Pkt. 5.4.3) zu pflanzen. Die Pflanzung der Straucher soll als zwei - dreireihige Hecke mit einem
Abstand von ca. 1,5 m untereinander ausgefuhrt werden.

Das Heckengebusch ist als freiwachsendes Heckengeblsch, nicht als Schnitthecke, mit einer
Breite der Reihen von ca. 5,0m zu entwickeln.

Far die Anlage des Gebuschs sind mind. acht verschiedene Arten gemaf der Pflanzliste zu
verwenden und in etwa gleichen Anteilen zu pflanzen. Die unbepflanzten Randflachen sind als
Krautsaum anzulegen. Es ist gebietsheimisches Pflanzenmaterial zu verwenden. Ein auf den
Stock setzen der Straucher ist friihestens alle 15 Jahre zulassig. Bei Ausfall von Pflanzen ist in
der festgesetzten Qualitat in der darauffolgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen.
Bestehende (dem Zieltypen entsprechende) Gehdlze kdnnen angerechnet werden.

Es sind keine baulichen Anlagen innerhalb der Flache zulassig.

Die Hecken sind ohne Unterbrechung zu pflanzen.
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Sonstige Griunflachen:

Die privaten Grunflachen innerhalb und auRerhalb der Baufenster sind als frische, artenreiche
Extensivwiesen (gem. BayKompV, BNT G212) anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Es ist ausschliel3lich gebietseigenes Saatgut (vorzlglich Heudrusch aus artenreichen Wiesen
des Gemeindegebietes oder der naheren Umgebung) zu verwenden. Die Anlage ist mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Flachen sind zweimal jahrlich zu mahen. Dabei
sind ausschlielich insektenfreundliche Mahwerke zu verwenden. Eine Schnitthohe von 10 cm
darf nicht unterschritten werden. Das Mahgut ist abzufahren und ordnungsgemaf zu verwerten.
Die erste Mahd ist nach einer Entwicklungsphase von zwei Jahren nicht vor dem 15. Juni erlaubt.
In Randbereichen sind bei jeder Mahd auf rund 50% der Gesamtlange (auf wechselnden
Abschnitten) Sdume mit in einer Breite von mindestens 2m auszusparen.

Alternativ kdnnen die Flachen extensiv beweidet werden. Eine Uber- oder Unterbeweidung ist zu
vermeiden. Die Nutzung als Standweide ist unzulassig. Organische und mineralische Dingung
sowie der Einsatz von Pestiziden sind unzulassig.

Sonstige Grinflachen sind entweder als Wiesen- oder Rasenflache oder als
Baum-/Strauchpflanzung anzulegen.

Zeitpunkt der Pflanzung / Nachpflanzung:

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der Vegetationsperiode nach Inbetriebnahme
der Module zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Bei Ausfall einer Art ist in der Vegetationsperiode nach Ausfall entsprechenden der festgesetzten
Arten und Qualitaten Ersatz zu leisten.

Sonstige Festsetzungen:

Neupflanzungen von Koniferen wie z. B. Thuja, Fichte, Zypresse, Kirschloorbeer und Tanne als
Solitéar oder Hecke sind nicht zulassig.

Sonstige Festsetzungen

Blendschutz

Sollten nach Inbetriebnahme der PV-Flachen Blendwirkungen flir Wohngebaude oder Straften in
der Umgebung festgestellt werden, sind geeignete Abschirmmalinahmen (Anbringung eines
Sichtschutzes, etc.) durchzuflhren.

Rickbauverpflichtung und nachfolgende Flachennutzung

Bei einer dauerhaften Aufgabe der PV-Nutzung sind samtliche baulichen und technischen
Anlagen einschliel3lich aller elektrischen Leitungen, Fundamente und Einzdunungen
ruckstandsfrei zu entfernen.

Als Folgenutzung wird landwirtschaftliche Nutzung festgesetzt.

Wasserwirtschaft
Samtliches Niederschlagswasser ist auf der Flache breitflachig zu versickern.

Einfriedungen / Stutzmauern

Einfriedungen
Die Lage der Einfriedung gem. Festsetzungen durch Planzeichen ist bindend. Maximale

Zaunhohe: 2,20 m.

Ausflihrung als Maschendraht- oder Stabmattenzaun ohne Sockel.

Die Zaunanlage ist durchlassig fur Klein- und Mittelsduger sowie Hihnervogel auszufihren (z.B.
Mindestabstand zur Gelandeoberflache von 15 cm, ausreichende Maschenbreite (min. 15 cm) im
bodennahen Bereich, Einbau von Durchschlupfréhren mit Mindestquerschnitt 15 cm und im
Maimalabstand von 50 Meter.

HINWEISE DURCH TEXT:

ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, ohne Verkehr)

Trinkwasserversorgung
Es ist keine Trinkwasserversorgung erforderlich.

Brandschutz

Zuganglichkeit:

Sperrvorrichtungen zum Gelande und zu Gebauden sind zulassig, wenn die

Feuerwehr diese 6ffnen kann. Dies ist vom Betreiber mit derzustédndigen Brandschutzdienststelle
im Vorfeld abzustimmen. Es ist vom Betreiber sicherzustellen, dass im Schadensfall die Anlage
stromlos geschaltet wird. Fur eine gewaltlose Zuganglichkeit sollte in Absprache mit
demzustandigen Sachversicherer und der 6rtlichen Feuerwehr ein Feuerwehrschlisseldepot
Typ 1 (nicht VdS anerkannt) am Zufahrtstor vorgesehen werden.

Zugange und Zufahrten auf den Grundstiicken:

Hier gelten die Vorgaben derBayBO Art. 5 in Verbindung mit den Richtlinien tber "Flachen fir die
Feuerwehrauf Grundsttcken" (DIN 14090; Fassung 02/2007). Die baulichen Anlagen (z.B.
Trafostationen) mussen flr Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) Gber befestigte Strallen und Wege
erreichbar sein.

Ansprechpartner:

Um einen Ansprechpartner im Schadensfall erreichen zukdnnen, muss am Zufahrtstor deutlich
und dauerhaft die Erreichbarkeit einesVerantwortlichen fir die Anlage angebracht sein und der
ortlichen Feuerwehrmitgeteilt werden.

Abwasserentsorgung
Es fallt kein Abwasser an.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt durch breitflachige Versickerung.

Die geplanten MaRnahmen kénnen durch wild abflieRendes Wasser betroffen sein und bewirken
selbst auch Veranderungen. Es ist daflur Sorge zu tragen, dass es fir die bestehende Bebauung
wie auch fur kuinftige Bebauung bei Starkniederschlagen zu keinen belastigenden Nachteilen
kommt. Auf § 37 WHG wird hingewiesen.

Sparten
Die mit Erdbewegungen beauftragten Firmen sind anzuhalten, sich vor Beginn der Bauarbeiten
Uber eventuell vorhandene Versorgungsleitungen bei den jeweiligen Sparten zu informieren.

Immissionsschutz

Die PV-Anlage ist so zu errichten, dass keine Belastigungen wie z.B., Lichtimmissionen (z.B.
Blendwirkung) auftreten.

Bei der Errichtung von Trafostationen ist darauf zu achten, dass die in Anhang 2 der 26.
BImSchV vorgegebenen Grenzwerte flr die elektrische Feldstarke und die magnetische
Flussdichte an den nachstgelegenen Immissionsorten nicht Gberschritten werden.

Hinsichtlich LA&rmemissionen durch die Photovoltaikanlage (z.B. Trafo, etc. ) ist die TA-Larm unter
Bertcksichtigung von Vorbelastungen zu beachten.

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens kénnen von der Genehmigungsbehdrde Immissionsgutachten
verlangt werden.

Durch die bestehende Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr ist mit Geruchs-,
Staub- und Larmemissionen zu rechnen.
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Altlasten/Boden

Die vorliegenden Bdden sind durch Analytik zu bewerten (Schadstoffgehalt nach LAGA/DepV)
und bei zulassigen Mallnahmen (z.B. Verflllungen) zu verwerten oder ordnungsgemaf zu
beseitigen (z.B. Erdaushubdeponie). Bei Ergebnissen tGber Z1.1 oder DK 0 ist die zustandige
Abfallrechts-/Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Werden organoleptische Auffalligkeiten oder Storstoffe festgestellt, ist ebenso die zustandige
Abfallrechts-/Bodenschutzbehdrde zu informieren um die nachsten Schritte hinsichtlich
Deklaration und weiterer Malinahmen (Erkundung) festzulegen.

AuffullmaRnahmen: Es durfen ausschlief3lich Béden aus der Region (d.h. Kommune oder im
Umgriff der Flachen) oder analysierte Béden deren Zuordnungsklasse nach LAGA keine
Verschlechterung darstellt (z.B. vorliegend LAGA Z 0 -> keine Auffillung mit LAGA Z 1.1),
Verwendung finden. Einzige Ausnahme stellt die Verwertung von aufbereitetem Bauschutt,
(Recyclingmaterial), der die Anforderungen zum Boden- und Grundwasserschutz erfillt, im
Bereich der Gebaude und Verkehrsflachen dar.

Der Mutterboden, welcher bei der Errichtung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schutzen. Es ist die
DIN 19731 insbesondere Kapitel 7.2 welche den Ausbau, die Trennung und die
Zwischenlagerung des Bodenmaterials regelt, einzuhalten.

Denkmalschutz
Archaologische Bodenfunde sind gem. Art. 8 DSchG meldepflichtig.

Bodendenkmaler sind gemaf Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege Prioritat, Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar notwendige
Mindestmal} zu beschranken.

Grunbereiche und Schutzzonen
Baumbestande sind wahrend der BaumalRinahmen nach DIN 18920 und RAS LP 4 zu schutzen.

Im Nahbereich von Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist das Pflanzen tiefwurzelnder Baume
unzulassig. Bei Unterschreitung der Mindestabstande sind geeignete SchutzmalRnahmen (wie
z.B. Schutzrohre) gemal dem ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® vorzusehen.

Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Art der zu pflanzenden Baume und Straucher:
Sinngemale Arterweiterung aus heimischen Baumen und Strauchern sind zulassig.

Grol3kronige Baume: (Pflanzqualitat: Solitéar oder Stammbusch 3xv StU 16-18)

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Birke

Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde

Kleinkronige Baume: (Pflanzqualitat: Solitar oder Stammbusch 3xv StU 16-18)

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus torminalis - Elsbeere
Sorbus aria - Mehlbeere
Malus in Arten und Sorten - Apfel
Pyrus in Arten und Sorten - Birne
Prunus in Arten und Sorten - Zwetschge
Prunus avium in Arten und Sorten — Kirsche

Straucher auch fir frei wachsende Hecken, als Heister. (Pflanzqualitat: v. Str Hoe 60 - 100)
Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hecken-Rose

Salix in Arten - Sal-Weide

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opulus Wasser-Schneeball

Pflanzabstande

Gemal den gesetzlichen Bestimmungen sind folgende Grenzabstande fur Pflanzungen
einzuhalten. Im Ubrigen wird auf die Bestimmungen des Biirgerlichen Gesetzbuches (AGBGB)
verwiesen.

Zu Nachbargrundstiicken (Art. 47 AGBG)::
Mindestens 2,0 m bei Einzelbaumen u. Heistern, sowie Strauchern tiber 2,0m Wuchshohe
Mindestens 0,5 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshohe von max. 2,0 m

Zu Landwirtschaftlichen Flachen (Art. 48 AGBG):
Mindestens 4,0 m bei Baumen lber 2,0m Wuchshohe, wenn dadurch dessen wirtschaftliche
Bestimmung durch Schmalerung des Sonnenlichtes erheblich beeintrachtigt wird.

Ruckbau: Es ist im Einzelfall durch die zustandige Naturschutzbehérde zu prifen, ob es sich bei
einer eventuellen Beseitigung von Geholzen oder anderen geschaffenen Grinstrukturen im
Geltungsbereich um einen Eingriff im Sinne des dann geltenden Naturschutzrechts handelt. Die

Vorschriften des Biotop- und Artenschutzes sind hierbei zu beachten.

Sonstige Hinweise

Duldungspflicht:

Beschadigungen durch Schmutz oder Steinschlag, die auf ortsibliche Pflege- und
UnterhaltsmaRnahmen oder ordnungsgemafe Landwirtschaft zuriickzufiihren sind, sind vom
Betreiber der Freiflachenphotovoltaikanlage zudulden und fihren zu keinerlei
Schadensersatzanspriichen.

Systemschnitt als Hinweis

ax.3,5m

|

ca.50m min. 3,0 m

Abfallbeseitigung

Es fallen keine Abfallbeseitigung.

Artenschutz

Erforderliche Rodungen, Gehdlzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Geholzen sowie
Baufeldraumungen durfen nur au3erhalb der Brutzeit von Végeln (1.10. — 28.02.) vorgenommen
werden. Anderenfalls ist sicher zu stellen, dass keine britenden Végel oder andere geschitzte
Arten betroffen sind (z.B. durch 6kologische Baubegleitung wahrend der Baufeldraumung).

Verfahrensvermerke

1. Der Markt Frontenhausen hat in der Sitzung vom 27.03.2023 gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 21.04.2023 ortstblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
XX.xx.xxxx hat in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
XX.xx.xxxx hat in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.xxxx wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom XX.XX.Xxxx bis xx.xx.xxxx beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.xxxx wurde mit der
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxxx fur die Dauer eines
Monats 6ffentlich ausgelegt.

6. Der Marktrat Frontenhausenhat mit Beschluss des Marktrats vom xx.xx.xxxx
den Bebauungsplan in der Fassung vom xx.xx.xxxx als Satzung beschlossen.

Frontenhausen, den ...................
Markt Frontenhausen

Siegel

Dr. Franz Gassner, Erster Blrgermeister

Siegel Genehmigungsbehdrde
7. Ausgefertigt

Siegel

Dr. Franz Gassner, Erster Burgermeister

8. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am ................... gemal § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen der § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Frontenhausen, den ...................
Markt Frontenhausen

Siegel

Dr. Franz Gassner, Erster Blrgermeister

PLANINHALT

vorhabenbezogener Bebauungsplan
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