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PRAAMBEL

Die Gemeinde Hausen erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 und des Baugesetzbuches

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Art. 2 Abs. 3 vom 20.07.2017 (BGBI | S. 2808), aufgrund der Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. S.132), zuletzt geandert

durch Art. 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren

Fortentwicklungen des Stadtebaurechtes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1548) sowie nach Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir dem Freistaat Bayern (GO)
in den jeweils geltenden Fassungen nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat vom .
den Bebauungsplan Sondergebiet "PV-Anlagen bei Heidteile" als Satzung.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Far den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung in der Fassungvom . . und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§ 2 Bestandteile dieser Satzung
Bebauungsplan mit: 1. zeichnerischem Teil im Maf3stab 1:1000 und 2. textlichen Festsetzungen

§ 3 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemafR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS.1 BAUGB, § 1 BAUNVO)
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Zweckbestimmung: SO Freiflachenphotovoltaikanlage

Zulassig sind Anlagen und Errichtungen fiir:

- Photovoltaikmodule (starr, ohne Nachflihrung) einschlieBlich Aufstanderung

- Trafostation / Wechselrichter / Ubergabestation

- Extensive Weidetierhaltung, auch fiir Gefligel im Bereich der Module und
der Ausgleichsflache

2.2 ZEITLICHE BEFRISTUNG UND NUTZUNG (§ 9 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Die Nutzung der gesamten Flache innerhalb des Bebauungsplanes / Griinordnungsplanes
wird auf einen Zeitraum von max. 30 Jahre ab Rechtskraft der Planung beschrankt. Nach
Ablauf der zeitlichen Befristung ist die Anlage innerhalb einer Frist von 6 Monaten
zurlickzubauen und nach den geltenden Regeln der Technik zu entsorgen. Als Folgenutzung
ist eine landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

2.3 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Nutzungsschablone
1. Gebiet mit Angaben der Nutzungsart
3 2. Gesamtflache
' 3. maximal zuldssige Anlagenhéhe Uber Gelandeoberflache

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

O O — Baugrenze

4. Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

5. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Mainahmen von Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen nach § 1 a BauGB). Extensives
Grinland, Strauchhecke und Pflanzung autochthoner Straucher als Strauchhecke

im Bereich der Ausgleichsflachen. Beachtung der gesetzlichen Abstandsflachen

Straucher zu Pflanzen (siehe Artenliste 4.4)
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- TEXTLICHE HINWEISE
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~ DENKMALSCHUTZ - BODENDENKMALPFLEGE

Bodendenkmaler sind im Bereich der geplanten Sondergebietsausweisung nicht bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten trotzdem Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zu Tage kommen, ist dies
umgehend dem Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Auf die entsprechenden Bestimmungen des
Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

ALTLASTEN

Die von der Flachennutzungsplananderung betroffenen Flachen sind im Altlastenkataster des Landratsamtes
Kelheim derzeit nicht eingetragen. Diese Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von

jeglichen Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen sind. Bodenverunreinigunngen sind im
Landratsamt Kelheim zu melden.

VERMESSUNG, GRENZVERLAUF

Vor Baubeginn muss die Flache vermessen und die Grenzverlaufe sowie die Abstande festgelegt werden.

/ANSCHLUSS AN DAS STROMNETZ
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Bebauung

Art und MaR der baulichen Nutzung

Zulassig ist die Errichtung einer gewerblich genutzten Freiflachen-Photovoltaikanlage bestehend aus
Solar-Modulen auf starren Modultischen, Trafo-Stationen und weiteren Nebenanlagen bis zu einer
maximal zulassigen Anlagenhdhe 3,00 m (s. a. Ziffer 2. Nutzungsschablone). Bei den Modultischen

ist eine Bodenfreiheit von mindestens 0,70 m einzuhalten. Auf die Festsetzungen einer Grundflachenzahl
wird verzichtet. Die Dacher der Trafostation oder Nebenanlagen dirfen nicht mit Zink, Blei oder
Kupferdeckung erstellt werden.

Einfriedung

Eine Einfriedung des Geléndes ist bis 2,30 m Héhe zuléssig. Es ist eine Ausflihrung als
Maschendrahtzaun 2,0 m hoch mit Ubersteigschutz zulassig. Ein Abstand von mind. 0,15 m

zur Gelandeoberflache ist einzuhalten (Durchlassigkeit fur Kleinsduger). Die Zaunlinie muss

bestehende Hecken und Ranken beriicksichtigen. Die Ausgleichsflachen liegen auRerhalb der Einzaunung.

Regenwasser

Samtliches im Sondergebiet anfallendes, unverschmutzes Niederschlagswasser wird auf dem Grundstlick
selbst breitflachig und lber die belebte Bodenzone versickert. Um eine zusatzliche Retentionswirkung

zu erzielen, ist die Umfahrt als unversiegelter Grunweg geplant. Es werden keine Strukturen geschaffen,
die oberflachig abflieRendes Niederschlagswasser sammeln und gezielt ab- oder einleiten.

Alle baulichen und technischen Anlagen (insbesondere die Trafostation) ist so auszubilden, dass keine
Beeintrachtigung durch wild abflieRendes Wasser erfolgen kann. Trafostation und

Aufschittungen im wassersensiblen Bereich sind unzulassig.

Geldndeoberflache
Die vorhandene Gelandeoberflache wird nicht verandert.

Flachenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumganglichste Mal} beschrankt. Die gesamte Flache, auch unter den
Modultischen, mit Ausnahmen der Nebenanlagen und Trafostationen, wird als extensives Grunland gepflegt.
Zufahrtsbereiche durfen nur bis zu einem Abflussbeiwert von 0,6 teilversiegelt werden, was einem
Schotterweg entspricht.

Verkehrsflache

Private Zufahrt

Der Betreiber sieht vor, ganzlich auf Oberflachenversiegelung zu verzichten. Zufahrt auf Griinfliche
als Grinweg. Fur feuergefahrliche Einrichtungen auf dem Gelédnde muss die "Richtlinie iiber
Flachen fiir die Feuerwehr" eingehalten werden.

Griinordnung

Die Ausgleichsmafinahmen muissen mdglichst kurzfristig umgesetzt werden. Fir

Gehodlzpflanzungen ist die Pflanzperiode, Oktober bis April nach Fertigstellung der Anlage maRgeblich.
Fir die Ansaaten gilt die Vegetationsperiode April bis Oktober nach Fertigstellung der Anlage.

Die ortnungsgemale Ausflhrung der Ausgleichsmalinahmen ist der Unteren Naturschutzbehdrde zu melden.

Ein mdglicher Aufwuchs von Neophyten wird durch geeignete MaRnahmen bek&ampft. Meldung
Okoflachenkataster, dieim Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Kompensationsflachen miissen
nach Art. 9 BayNatSchG in einem angemessenen Zeitraum nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
von der Gemeinde an das Bayerische Landesamt fir Umweltschutz gemeldet werden.

Griinflachen

Samtliche Flachen - auch unter den Modulen - sowie die Ausgleichsflachen sind als extensives
Grinland nach dem Biotoptyp GU herzustellen. Die Flachen sind ein- bis zweimal jahrlich zu mahen,
dabei hat die erste Mahd friihestens ab Mitte Juni und die zweite Mahd friihestens ab Mitte August
zu erfolgen. Das Mahgut ist aus den Flachen zu entfernen. Eine Diingung und das Ausbringen von
Pflanzenschutzmittel ist unzuldssig. Alternativ ist eine extensive Beweidung zulassig.

Ansaat

Fir die Ansaat der Ausgleichsflachen ist autochthones Saatgut (Herkunfsregion HK16 / UG16
Grundmischung) mit Nachweis zu verwenden. Alternativ kann fiir alle Extensivwiesen auch eine
Eigenentwicklung ohne Ansaat oder das Aufbringen von Naturgemischen vorgenommen werden.

Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

Ausgleichsbedarf

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der eingezaunten Flache, multipliziert mit dem Kompen-
sationsfaktor. Aufgrund der Ausschlusskriterien fur ungeeignete Bereiche sowie der Vermeidungsmal3-
nahmen auf der Anlage liegt der Kompensationsfaktor bei 0,2. Somit ergibt sich fir die eingezaunte
Flache von 16.700 m? x 0,2 ein Ausgleichsflachenbedarf von 3.340 m2. Die Ausgleichsflachen

liegen aulerhalb der Einzaunungen.

Ausgleichsflache
Die Ausgleichsflachen haben zusammen eine Grofie von insgesamt 3.890 m2.

SO |Gesamtfléche FIl. Nr. 140; 20.590 m?

4.3 AusgleichsmaBnahmen
Fir die Ansaat ist artenreiches Mahgut aus Extensivwiesen in der Umgebung zu verwenden.
Entwicklungsziel: MaRig extensiv genutztes artenreiches Griinland (GU).
10 bis 15 Jahre.
- Ansaat von Hafer zwei Jahre lang. Ziel: Schnellere Aushagerung des Ackerlands.
- Keine Dungung
- Kein Pflanzenschutz
Bei jeder Mahd sollen 10-20% der Flachen in jeweils wechselnden Bereichen von der Mahd
ausgespart bleiben und stehen gelassen werden. Das Mahgut ist erst nach dem Abtrocknen aus
den Flachen zu entfernen, Mulchen ist unzulassig. Die Entwicklungsdauer betragt voraussichtlich 10 bis 15 Jahre.
Im Norden, entlang der Anlageneinzaunungen wird eine dreireihige Strauchhecke gepflanzt.
Artenliste siehe Punkt 4.4
Die Strauchpflanzungen werden mit autochthonen Strauchern angelegt und sollen Wildtieren
Deckung bieten sowie Heckenbriiter fordern und den Sichtschutz verbessern.
Es sind ausschlieRlich standortgerechte Gehdlze entsprechend der Artenliste fur Gehdlzpflanzungen
zu verwenden. Die Herstellungspflege fir die Gehdélzpflanzungen beinhaltet ein jahrliches ausmahen der
Pflanzflache und die Anlage einer Einzunung zum Schutz
vor Wildverbiss. Der Wildschutzzaun ist nach 7 Jahren zu entfernen. Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen.
Unterhaltszeitraum: Solange die PV-Anlage besteht.
Die AuslgeichsmalRnahmen sind unmittelbar nach Fertigstellung der Anlage herzustellen.

4.4 Artenliste fiir Strauchpflanzungen
Herkunftsregion fiir autochthones Pflanzgut Wuchsgebiet 6.1 Alpenvorland = aut-09.00 EAB.

Pflanzqualitat: Verpflanzte Straucher 2xv., m.B, mind. 3-5 Grundtriebe, 60-100 cm,
in Gruppen von 5 bis 9 Stiick pflanzen. Pflanzabstand 1,50 m. Reihenabstand 1,50 m.
Rhamnus cathartica - Purgier-Kreuzdorn

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus laevigata - Zweigriffeliger Weildorn
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Frangula alnus - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum lantana - wolliger Schneeball

Pflanzqualitat: Heister ab 5 cm Umfang, Hohe 125/150

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Salix caprea - Salweide

4.5 Artenschutz
Um Ackerbriiter zu schonen, darf die Baufeldfreimachung nicht wahrend der Brutzeit von Marz bis
Juli erfolgen.

Die Einspeisung von der Freiflachenanlage zur Ubergabestation erfolgt tiber 20-kV Kabel im Boden. Bei
Zuleitungen (ber Stralen sind seperate Gestattungsvertrage zu schliefen. Auf den Grundstlcken

der A93 durfen keine Kabel verlegt werden. Beim Leitungsbau zur Ubergabestation darf keine erhebliche
Beeintrachtigung von Biotopen oder sonstigen naturnahen Flachen erfolgen. Sollte dies der Fall sein

ist die Untere Naturschutzbehoérde vorab zu informieren um eventuelle Ausgleichsmalinahmen

oder Trassenoptimierungen zu klaren

/
/ SPARTEN, FREILEITUNGEN UND GASLEITUNGEN

Vor Baubeginn muss vom Anlagenhersteller eine Spartenabfrage durchgefiihrt und
Planauskunft mit den nétigen Sicherheitsanforderungen eingeholt und beachtet werden.

BRANDSCHUTZ

Der Betreiber der geplanten Anlage ist fiir die Umsetzung und Einhaltung der Belande des
Kreisbrandrats verantwortlich. Die Einzadunung besteht aus einem Maschendrahtzaun,

im Notfall kann sich die Feuerwehr gewaltsam an beliebiger Stelle Zugang verschaffen.
Die Flache ist Uber Unterhaltswege erreichbar, die Trafos werden am Rand der Anlage
angeordnet.

IMMISSIONSSCHUTZ

Eine Blendung der Verkehrsteilnehmer oder unzulassige Blendeinwirkungen auf Gebaude sind
auszuschlief3en. Wird die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs durch Blendwirkung gefahrdet
oder treten unzulassige Blendungen an Gebauden auf, hat der Anlagenbetreiber auf eigene
Kosten durch geeignete MalRnahmen die Reflexionen zu beseitigen.

HAUPTWASSERLEITUNG WASSERZWECKVERBAND

Die genaue Lage der Leitung muss im Zuge der Spartenabfrage geklart und abgesteckt werden.

RUCKBAUVERPFLICHTUNG

Es wird auf die Riickbauverpflichtung in der Begriindung hingewiesen.

: ANSPRECHPARTNER / ZUGANGLICHKEIT

Am Zufahrtstor muss dauerhaft und deutlich ein Schild angebracht werden. Auf diesem missen die Angaben
des Ansprechspartner gelistet werden. Sollte der Betreiber eine gewaltlose Zugangsmdglichkeit fur

die Feuerwehr schaffen wollen, kann am Zufahrtstor ein Feuerwehrschliisseldepot Typ 1

(nicht VdS-anerkannt vorgesehen werden.

Bebauungsplan

SONDERGEBIET
"PV-Anlage bei Heidteile"
Entwurf

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.06.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.07.2023 ortslblich bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB am
17.07.2023 unterrichtet und zur AufRerung aufgefordert.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf hat durch
Auslage vom 17.07.2023 bis 18.08.2023 stattgefunden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.09.2023 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.10.2023 bis
10.11.2023 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.09.2023 wurde mit Begriindung gemaf §
3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.10.2023 bis 10.11.2023 &ffentlich ausgelegt. Die Auslegung

wurde eine Woche vorher bekannt gemacht.

Die Gemeinde beschliel3t die Endfassung des Bebauungsplans vom .

(Siegel)

Tel: 08751/86 80 0 Fax: 08751 /86 80 80, E-Mail: info@ing-huber.com

. als Satzung. .

Langquaid, den __._

1.Blrgermeister
Johannes Brunner

Planverfasser
Grinordnungsplan:
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Ingenieurbiro Martin Huber
Dipl. Ing. fir Bauwesen
Regensburger Str. 24, 84048 Mainburg
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