B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 Abs. 2 BauNVO)

1.1 sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Photovoltaik - Freiflachenanlage
Zulassig sind ausschlief3lich die Errichtung von aufgestanderten Solarmodulen in starrer Aufstellung
sowie der Zweckbestimmung des Sondergebiets dienende Nebenanlagen, wie technische Einrich-

tungen zur Speicherung, Umwandlung und Abgabe von elektrischer Energie, Untersténde fur Weide-
tiere.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 und § 19 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Im SO betragt die maximal zuldssige Grundflachenzahl fir aufgesténderte Photovoltaikmodule in
senkrechter Projektion 0,7. Diese darf durch zuldssige Nebenanlagen um bis zu 350 gm Uberschrit-
ten werden.

2.2 HO6he baulicher Anlagen
Die maximal zuldssige H6he der baulichen Anlagen Uber der Gelandeoberflache betragt 3,8 m.
Die zulassige H6he der Nebenanlagen (Firsthdhe bei Sattel- und Pultdachern, Wandhohe bei
Flachdachern sowie maximale Bauteilhéhe bei sonstigen Anlagen) wird mit 5,0 Metern tUber der
Gelandeoberflache und 8,0 m fir Kameramast zur Uberwachung festgesetzt. Die Errichtung von
Nebenanlagen und Kameramasten sind nur auf3erhalb der Leitungsschutzzone zuléssig.
Gemessen wird ab Oberkante zukinftigem Geldnde (siehe Bestimmung C.4).

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB, §§ 14 und 23 BauNVO)

3.1 Baugrenze und Flachen fur Nebenanlagen
Bauliche Anlagen einschlieRlich Nebenanlagen durfen nur innerhalb der Baugrenze errichtet wer-
den. Einfriedungen sind auferhalb der Baugrenzen innerhalb des Sondergebiets zulassig.

4. Flachen zum Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25; § 1a Abs.3i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB)

4.1 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflnahmen
Feldvogel
Die Baumalnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder auf3erhalb der Brutzeit von Vogelarten zwi-
schen Anfang September und Anfang Marz durchzufiihren oder ganzjéhrig, sofern durch anderwei-
tige Mallnahmen (durch fachkundige Personen begleitete geeignete Vergramungsmaflnahmen
(z.B. Anlage und Unterhalt einer Schwarzbrache bis zum Baubeginn i.V.m. funktionswirksamen
CEF-MafRnahmen) sichergestellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde im Sinne des
§ 44 BNatschG nicht erfillt werden. WartungsmafRnahmen sind, sofern sie nicht zwingend erforder-
lich sind auBerhalb der Vogelbrutzeit durchzufihren.

Feldhamster

Herstellung einer Schwarzbrache vor Beginn der BaumaRnahme. Wenn dies nicht moglich ist, sind
vor Ausfihrung der BaumaRnahme die Flachen auf mégliche Feldhamstervorkommen abzusuchen
und ggf. vorkommende Feldhamster fachgerechte umzusiedeln falls die Gefahr besteht, dass sie
durch die Baumalnahmen geschédigt, gestort und getotet werden.

4.2 Interne Ausgleichsflachen/-malknahmen
Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden die internen Ausgleichsflachen
im Ganzen zugeordnet (Gesamtflachengrofle: 38.934 gqm). Folgende MaRnahmen sind geman Ab-
grenzungen in der Planzeichnung umzusetzen:
- MaRnahme 1
Entwicklung von Gras-Krautfluren durch Einbringen einer Regiosaatgutmischung fir Sdume
mittlerer Standorte und Erhaltung durch abschnittsweise Mahd von ca. 50% der Flache im
Herbst jeden Jahres.

- MaRnahme 2
Anlage und Entwicklung einer vielfaltigen, naturnahen Gehdlzstruktur aus Heckenabschnit-

- MaRnahme 3

CEF-MafRnahme fir Feldhamster und funktional fir 10 Feldlerchenreviere) (§ 9 Abs. 1a

BauGB i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG). Die MaRnahmen zur Herstellung der Wirksamkeit ha-

ben vor dem eigentlichen baulichen Eingriff zu erfolgen.

Folgende MaRnahmen sind zur Entwicklung und Erhaltung des ,3-Streifen Modell* - streifen-

féormiger Mischanbau von Bluhstreifen, Luzerne und Getreide Blihstreifen - auf der Flache

umzusetzen:

- Anlage von Streifen von Luzerne bzw. Luzernegras (maximaler Grasanteil von 40%)
und Getreide (kein Mais) mit héchstens 12m, mindestens 5m Breite, sowie Anlage von
Bluhstreifen mit mindestens 10m Breite. Die Vorgewender kénnen zu einfacherer Be-
wirtschaftung mit einer einheitlichen Feldfrucht angesat werden

- Ansaat Luzerne und Belassen von mindestens 3-jahriger Standzeit. Mit maximal zwei-
maliger Mahd mit Mahdgutabfuhr. Die erste Mahd ist zuldssig bei einer Mindesthéhe
von 25 cm benachbarter Feldfriichte, die zweite Mahd darf bis 01.10 erfolgen. Der Um-
bruch vor einer Neuansaat darf erst ab dem 15. Oktober und bis zu einer Tiefe von 25
cm erfolgen

- Getreidestreifen sind mit doppeltem Saatreihenabstand anzuséen, bis zum 01.10. darf
héchstens 50 % der Getreideflache geerntet werden, bei Mahd sind Stoppeln mit einer
Mindesthdhe von 30 cm zu belassen. Eine flache Bodenbearbeitung bis 25 cm Tiefe ist
frihstens ab dem 15.10. zulassig.

- Ansaat mit autochthoner, fur die Lebensraumanspriiche der Feldlerche geeigneter bli-
tenreicher Saatgutmischung (nicht zu hochwuichsig) im Frihjahr oder Herbst. Ein
Schrépfschnitt ist zulassig, Es darf nur im Mérz und nicht mehr als 50 % der Flache des
Bluhstreifens gemulcht werden. Bei Bedarf nach mehreren Jahren Nachsaat bzw. Um-
bruch mit erneuter Ansaat im Frihjahr mit flacher Bodenbearbeitung bis 25 cm Tiefe ab
dem 15.10. .

- Keine Verwendung von Wachstumsregulatoren, Insektiziden, Rodentiziden, Pflanzen-
schutzmitteln mit Ausnahme bei Auftritt von Problemunkrautern bzw. -grasern ist ein
problemunkrautspezifisches Herbizid einmal jahrlich wahrend des Getreideaufwuchses
erlaubt.

- Kein Einsatz von Klarschlamm, eine Ausbringung von fllissigen organischen Wirt-
schaftsdingern ist nur nach Ende der Sperrfrist im Winterausgang bis zum 15. April,
standortangepasst, gestattet

- Feldarbeiten sind nur tagsuber zuldssig.

- Anderungen bzw. Anpassungen der Bewirtschaftungsauflagen sind in Abstimmung mit
dem Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten und Genehmigung der zustandigen
UNB zulassig.

- Die Umsetzung der AusgleichsmafRnahmen ist durch eine 6kologische Baubegleitung
nachzuweisen.

Von der Malinahmenflache 3 sind 19.138 gm (76552 Wertpunkte) der Flurnummer 2054 als

externe CEF-Flache dem Vorhaben ,Solarpark Theilheim® zugeordnet. Die externe Aus-

gleichsflache dient funktional fir den Ausgleich in den Eingriff des Lebensraumes fur den

Feldhamster und der Feldlerche. 76552 Wertpunkte werden dem Vorhabentrager fur kinfti-

ge Eingriffe und funktional fir den Eingriff in den Lebensraum der Feldlerche fir 5 Feldler-

chenreviere in der Umgebung (Umkreis von 2-3 km) gutgeschrieben.

Far die gesamte Ausgleichsflache gelten folgende Mallnahmen allgemein:

- Bauliche Anlagen (einschlieRlich Einfriedungen) sind unzulassig mit Ausnahme querender
unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen unzulé&ssig.

- Fir Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten, Wuchsgebiet 5.1 (Stddeut-
sches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken), aus der u.g.
Artenliste zu verwenden.

- Durch Fertigstellungspflege ist ein Anwachsen der Gehdlze sicherzustellen, ausgefallene
Gehodlze sind nachzupflanzen.

- Die Gehdlze sind durch regelmafige Pflege zu erhalten (abschnittsweise ,Auf den Stockset-
zen“ bei Hecken, fachgerechter Baum- und Einzelstraucherschnitt).

- Die Regiosaatgutmischungen, oder das im Heudruschverfahren gewonnene Saatgut mas-
sen dem Ursprungsgebiet 11 ,Stidwestdeutsches Bergland“ entstammen.

- Das Mahdgut ist nach erfolgter Mahd von der Flache zu entnehmen.

- Geholzpflanzungen und Ansaaten sind spatestens ein Jahr nach Aufnahme der Nutzung der
Anlage durchzufihren (Ausnahme Festsetzung 4.3).

- Der Einsatz von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig (mit Ausnahme der Wil-

Artenliste Straucher: Mindestqualitat 1 x v, Ho6he 60-100

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhdtchen

Ligustrum vulgare Liguster

Prunus cerasifera Myrobalane (Kirschpflaume)
Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Salix caprea Salweide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

4.3 externe CEF -Flachen
siehe MaRnahme 3 fur kunftige Vorhaben des Vorhabentragers

4.4  Freiflachengestaltung innerhalb des Sondergebietes

- Die nicht mit baulichen Anlagen tberdeckten Bereiche sind durch Einbringen einer standortge-
rechten autochthonen Saatgutmischung fur mittlere Standorte oder im Heudruschverfahren
mit anschlieBender Pflege als extensiv genutztes Grinland zu entwickeln.

- Die Einsaat hat bei geeigneter Witterung, spatestens im nach Errichtung der Solarmodule fol-
genden Frahjahr zu erfolgen.

- Die Flachen sind anschlieRend durch ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr (ab dem 15.06. jeden
Jahres) zu pflegen, alternativ kbnnen die Flachen extensiv beweidet werden; bei Verbuschun-
gen sind entsprechende Pflegemalinahmen durchzufihren. Eine tUber die Beweidung hinaus-
gehende Dingung sowie die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig

4.5 Umgang mit Niederschlagswasser / Grundwasser- und Bodenschutz

- Das auf den Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Geltungs-
bereichs flachenhaft Gber die belebte Bodenzone in den Untergrund zu versickern.

- Bei Verwendung von Technikgebduden mit Dacheindeckungen in Metall sind diese zu be-
schichten.

- Die Solarmodule sind mit Ramm- oder Schraubfundamenten zu verankern, wenn aufgrund der
Bodenverhaltnisse diese Befestigungsform nicht mdglich ist, sind ausnahmsweise auch Be-
tonfundamente zulassig.

- Die Oberflachenreinigung der Photovoltaikelemente darf nur mit Wasser unter Ausschluss von
grundwasserschadigenden Chemikalien erfolgen.

- Interne Erschliefungswege sind in unbefestigter und begrinter Weise auszufihren, ausge-
nommen die Wege und Zufahrten unter C 6.

5. Immissionsschutz

Die maximal mogliche astronomische Blenddauer darf an den relevanten Immissionsorten (gemaf
den Hinweisen zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz — LAl — Stand 08.10.2012 — Anlage 2 Stand 03.11.2015)
unter Bericksichtigung aller umliegenden Photovoltaikanlagen 30 Minuten am Tag und 30 Stunden
pro Kalenderjahr nicht Uberschreiten. Gegebenenfalls sind entsprechende MaRnahmen zur Einhal-
tung dieser Werte zu ergreifen. Diese umfassen: - Unterbindung der Sicht auf das Photovoltaikmo-
dul in Form von Wallen oder blickdichtem Bewuchs in H6he der Moduloberkante. - Optimierung

von Modulaufstellung bzw. -ausrichtung oder -neigung. - Einsatz von Modulen mit geringem Refle-
xionsgrad.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 der BayBO) und
Gestaltungsfestsetzungen

1. Gestaltung / Anordnung der Modultische
Es sind ausschlie3lich reflexionsarme Solarmodule in starrer Aufstellung, einem Neigungswinkel
zwischen 15° und 25° (von der Horizontalen (=0°) ausgehend) und im Azimut zwischen 135° - 205°
zuldssig (siehe folgende Schemaskizze). Die Modultische sind in parallel zueinander aufgestellten
Reihen mit einem Mindestabstand von 2,0 m zwischen den Reihen zu errichten. Der Mindestab-
stand von der Tischunterkante bis zum Gelande betragt 0,8 m.
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Gestaltung von Gebauden
Gebaude sind mit Flachdach, Pultdach oder Satteldach (Neigung max. 30°) zu versehen. Aul3en-
wande sind auch in Metall in nichtreflektierenden, gedeckten Farben zul&ssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen und nur in transparenter Ausfih-
rung (Maschendraht, Drahtgitter) bis zu einer Héhe von 2,5 m Uber Oberkante Gelande zulassig.
Die Zaune sind so anzulegen, dass durchgehend ein Freihalteabstand zwischen Gelande und
Zaununterkante von 15 cm als Durchlass fur Kleintiere eingehalten wird. Sockel sind unzulassig.
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Umfahrung Sondergebiet

Hbéhenentwicklung und Gestaltung

Gelandeveranderungen sind insoweit zulassig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung der
Anlage unbedingt erforderlich sind, jedoch max. 0,5 m abweichend vom natrlichen Gelande. Der
Anschluss an das vorhandene Gelande der Nachbargrundstiicke ist Ubergangslos herzustellen.

Werbe-/ Informationstafeln und Beleuchtung
Werbe-/ Informationstafeln sind bis zu einer GesamtflachengréRe von 4 m? fir die jeweiligen Teil-
flaichen zulassig. Aulenbeleuchtungen sind unzuléssig.

Zufahrten und befestigte Flachen

Die Gesamtflache fir Zufahrten und befestigen Flachen zum Sondergebiet und innerhalb des Son-
dergebiets dirfen 2 % der Sondergebietsflache in den jeweiligen Teilflachen nicht tberschreiten.
Zur Befestigung sind nur wasserdurchlassige Beldage zuléssig.

Hinweise

Grenzabsténde bei Bepflanzungen gegeniber landwirtschaftlichen Grundsticken

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande gem. Art 47 u. 48 AGBGB
einzuhalten: Gehdlze Uber 2,0 m H6he — mindestens 2,0 m, bei starker Verschattung 4,0 m Ab-
stand von der Grenze

Denkmalpflege

Far Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtli-
che Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisver-
fahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Im Durchfihrungs-
vertrag ist fir den Rickbau der Anlage der Ausschluss einer dauerhaften Tiefenlockerung des Bo-
dens nachzuweisen.

Bodenschutz

Alle Baumafnahmen sind in bodenschonender Weise unter Beachtung der gultigen Regelwerke
und Normen, insbesondere DIN 19639, 18915 und 19731 (vgl. auch § 12 BBodSchV) auszufuhren.
Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schéadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zu-
standige Bodenschutzbehotrde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten

4. Rickbauverpflichtung
Der Rickbau aller in den Boden eingebrachten baulichen Elemente ohne Tiefenlockerung am ab-
schlieenden Ende der solarenergetischen Nutzung sowie die Wiederherstellung der urspringli-
chen Bodenstruktur werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Vorhabentrager und
Gemeinde verbindlich geregelt. Innerhalb des Geltungsbereiches wird als Folgenutzug landwirt-
schaftliche Nutzung mit Ackerbau festgesetzt.

5. Duldung landwirtschaftlicher Immissionen
Anspriche gegeniber der Landwirtschaft auf Schadensersatz wegen Beschadigung oder erhéh-
tem Reinigungsaufwand der Photovoltaikanlage, verursacht durch eine ordnungsgemafe Landbe-
wirtschaftung, sind auszuschlieBen. Die Duldung der genannten landwirtschaftlichen Immissionen
wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen Vorhabentrager und Gemeinde vereinbart.

6. Immissionen BAB 3
Die durch den Betrieb und Nutzung der BAB 3 auftretenden Immissionen (Staub, Salz, Reflexio-
nen) sind zu dulden.
Bauvorhaben in der Anbaubeschrankungszonen bedirfen der Genehmigung bzw. der Zustimmung
durch das FernstraRenbundesamt.
Die Photovoltaikanlage ist so zu errichten, dass eine Blendwirkung auf die angrenzende BAB 3
ausgeschlossen ist.

7. Stromleitung

Innerhalb der Leitungsschutzzone der 110 KV-Leitung sind alle Bau- und sonstigen MaRnahmen
der Bayernwerk Netz GmbH zur Stellungnahme vorzulegen. Die Arbeitshéhen sind mit den Bay-
ernwerken vor Baubeginn abzustimmen. Im Bereich der Leitung sind keine Erdablagerungen oder
sonstige Ablagerungen zulassig. Zaune sind aus isolierenden oder nichtleitenden Werkstoffen (z.
B. kunststoffummantelter Maschendraht, Holz) aufzustellen. Pfeiler, Toranlagen und leitende Zau-
ne sind zu erden. Schattenwurf durch Leitung und Masten sind zu dulden. Verschmutzungen tber
Leitungsseile und Masten (Vogelkot, Schneematsch) sind ebenso zu dulden, wie witterungsbeding-
te herabfallende Eisbrocken.

8. Gasleitung

Vor Baubeginn ist eine 6rtliche Leitungskennzeichnung durch das Fachpersonal der Open Grid Eu-
rope GmbH durchzufthren. Der Schutzzonenbereich der Gasleitung ist von baulichen Anlagen ein-
schlief3lich der Einfriedung freizuhalten und darf wéhrend des Baus nicht befahren oder als Lager-
flache in Anspruch genommen werden. Ein Einsatz von Maschinen innerhalb des Schutzstreifen-
bereiches ist nur nach vorheriger Absprache und nur unter Aufsicht des ortlichen Beauftragten er-
laubt. Das Gelandeniveau in dem Schutzstreifenbereich ist beizubehalten. Bei Leitungskreuzun-
gen sind die Vorgaben der Open Grid Europe GmbH zu beachten (H6henlage der Leitung Uber
der Gasleitung, Fihrung der Leitung in Kabelschutzrohren, Biindelung der Leitung und Kreuzung
der Gasleitung im rechten Winkel, Einhaltung eines lichten Mindestabstands von 0,4 m). Bei bauli-
chen Anlagen innerhalb von 10 m zwischen Rohrleitungsaufienwand und duRerstem Punkt des
Erdungssystem des Energieversorgungssystems ist eine Prifung nach DIN EN 50522 (VDE 0101-
2) Anhang L) vor Inbetriebnahme der PV-Anlage unter Beteiligung der OGE durchzufiihren.

dobstba gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG). Die Funktionsfahigkeit von Drénagen sind im Geltungsbe-
ten, kleineren Strauchgruppen (15 - 20 Stlck) und Einzelstrduchern mit Abstand der Ge- obstbaume). reich nach Bauausfuhrung aufrecht zu erhalten und sicherzustellen. Vor dem Bau und nach dem
hélzbestande von 8-10 m. Rickbau der geplanten Freiflichen Photovoltaikanlage sind Bodenuntersuchungen zur Feststel-
lung méglichen Bodenkontaminationen festzustellen.
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