PRAAMBEL

Die Gemeinde Neuhaus a.d.Pegnitz erldsst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2022

(BGBI. I S. 1353) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der

Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge&ndert durch Art. 57a Abs. 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2022 (GVBI. S. 374) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom

25.05.2021 (GVBI. S. 286) und der Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

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

Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung "Photovoltaik-Freiflachenanlage”

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

0,7 Grundflachenzahl (GRZ)

3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

———— Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflache (Zufahrt)

5. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflache (Umfahrung Modultische und Abstandsflache)

6. Flachen oder MaBnahmen fiir Bepflanzungen sowie zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)
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Interne Ausgleichsflache/-maflinahme

r 4

Entwicklungsziele

Artenreiche Gras-Krautflur (Malnahme 1)

o Pflanzung von Strauchern (Malnahme 2)

. zu erhaltender Baum

7. Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
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Einfriedung Sondergebiet

8. Sonstige Planzeichen

ij Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Hinweise
163 vorhandene Grundstiicksgrenzen (mit Flurnummern)

Wanderwege

Landschaftsschutzgebiet (LSG)
1 LSG "Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst" im Regierungsbezirk Oberfranken
2 Ausweisung des LSG "Nérdlicher Jura"

Biotope It. amtl. Kartierung LfU

420 Hoéhen in m (. NHN

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom .................. geman § 2 Abs. 1 BauGB die

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnungsplan beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................. ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung

und Anhérung fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit

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

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Grinordnungsplan in der Fassung vom .................. hat in der Zeitvom ................. bis
.................. stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der

Fassung vom .................. wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. bis ..o beteiligt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung

(/0] 11 R wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................. bis .................. Offentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde eine Woche vorher
bekannt gemacht.

6. Der Markt hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom .................. den
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom .................. als Satzung beschlossen.

(Siegel) Markt Neuhaus a.d.Pegnitz, den .............................

Josef Springer
Erster Blrgermeister

7. Ausgefertigt

(Siegel) Markt Neuhaus a.d.Pegnitz, den .....................c..e
Josef Springer
Erster Blrgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........................ gemal § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit

diesem Tag zu den (blichen 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 des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4

BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

(Siegel) Markt Neuhaus a.d.Pegnitz, den ........cccccoovvvvnvnnnnn.

Josef Springer
Erster Blrgermeister

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO sowie andere Bestimmungen zur
Zulassigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

1.
11

1.2

2.2

3.1

4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1-15 BauNVO)

Sondergebiet Photovoltaik (§ 11 BauNVO)
Zulassig sind ausschlieBlich die Errichtung von Solarmodulen sowie der Zweckbestimmung
des Sondergebiets unmittelbar dienende Nebenanlagen.

Es sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
gem. 8 12 Abs. 3a BauGB verpflichtet.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ: 0,6 (88 16, 17 und 19 BauNVO)

Bei der zulassigen Grundflachenzahl sind die Gesamtflache der aufgestdnderten Solarmodule in
senkrechter Projektion sowie die zulassigen Nebenanlagen (z.B. Trafostation, Speicher) zu be-
ricksichtigen.

Die max. zuldssige Grundflache fir Nebenanlagen ist hierbei auf 150 gm begrenzt.

Hohenfestsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen tber der Gelandeoberflache betragt 3,5 m.
Gemessen wird ab Oberkante Gelande (siehe Festsetzung C.4).

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Bauliche Anlagen einschlieR3lich Nebenanlagen durfen nur innerhalb der Baugrenze errichtet wer-
den. Einfriedungen gemaR Festsetzung C.3 sind am Rand der Bauflache auch auf3erhalb der Bau-
grenze zulassig.

Flachen oder Malinahmen fiir Bepflanzungen sowie zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 14, 20 und 25; § 1a Abs.3i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB)

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflinahmen

V1: Einrichtung der Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerflachen auRerhalb von naturschutz-
fachlich wertvollen Flachen (zB. auf Acker-/Wegflachen), besonders nicht entlang der potenziellen
Zauneidechsenhabitate entlang des Waldrandes.

Ausgleichsflachen/-maf3nahmen (8 1a Abs.3i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB)

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird die Ausgleichsflache (Gesamtflache
11.395 gm) zugeordnet. Folgende Malinahmen sind gemaf den Abgrenzungen in der Planzeich-
nung umzusetzen:

MafRnahme 1:

Entwicklung von artenreichen Gras-Krautsdumen durch zweimalige Mahd mit Mahgutabfuhr in den
ersten beiden Jahren, anschlieRend Einsaat einer Krautermischung (Regiosaatgut magerer trocke-
ner Saume) und Erhaltung durch abschnittsweise Mahd von ca. 50% der Flache im Herbst jeden
Jahres (mit Mahdgutabfuhr). Anreicherung der Flache mit einzelnen Lesestein- oder Totholzhaufen
am Waldrand, so dass die Mahd mdglichst wenig beeintrachtigt wird.

MalRnahme 2:
Anlage einer einzeiligen Hecke durch die Pflanzung von Strauchern gemaR der u.g. Artenliste mit
einem Grenzabstand von 2,5 m.

4.3

4.4

Fur die Anlage der Hecke sind ausschliel3lich folgende standortgerechte Arten autochthoner
Herkunft zu verwenden:

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Weil3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhlitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
(sowie Einzelexemplare von Vogelkirsche, Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere, Speierling)

Bauliche Anlagen sowie der Einsatz von Dunger und Pflanzenschutzmitteln sind innerhalb der ge-
samten Ausgleichsflache unzulassig.

Die Pflanzung und Ansaaten sind spatestens ein Jahr nach Aufnahme der Nutzung bei geeigneter
Witterung vorzunehmen. Die zu pflanzenden Straucher sind fachgerecht zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen. Ruckschnitt bzw. ,Auf den Stock setzen® im mehrjahrigen Turnus (abschnitts-
weise alle 10-15 Jahre) ist zulassig.

Freiflachengestaltung

Die nicht mit baulichen Anlagen uberdeckten Bereiche und privaten Grunflachen sind durch Ein-
bringen einer Regiosaatgutmischung fur mittlere Standorte (Ursprungsgebiet 14 ,Frankische Alb®)
und anschlieende Pflege als extensiv genutztes Griinland zu entwickeln. Die Einsaat hat vor oder
unmittelbar nach Errichtung der Solarmodule bei geeigneter Witterung zu erfolgen, spatestens im
folgenden Frihjahr; dariiber hinaus sind auch alle anderen nicht versiegelbaren Bereiche ein-
schlieBlich derer unter den aufgestéanderten Modultischen zu begriinen.

Die Flachen sind anschlieRend durch 1-2-malige Mahd (ab 01.07.) oder extensive Beweidung zu
pflegen. Eine (Uber die Beweidung hinausgehende) Diingung sowie der Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln sind unzuléssig.

Umgang mit Niederschlagswasser, Grundwasser- und Bodenschutz

- Das auf den Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Geltungsbe-
reichs flachenhaft tber die belebte Bodenzone in den Untergrund zu versickern.

- Die Solarmodule sind mit Ramm- oder Schraubfundamenten zu verankern. Wenn aufgrund der
Bodenverhéltnisse diese Befestigungsform nicht mdglich ist, sind ausnahmsweise auch Beton-
fundamente zulassig.

- Interne ErschlieBungswege sind in unbefestigter und begriinter Weise auszufihren.

- Unbeschichtete Metalldacher von Gebauden dirfen einen Gesamtflaichenumfang von 150 gm
nicht tberschreiten.

- Die Oberflachenreinigung der Photovoltaikelemente darf nur unter Ausschluss von grundwas-
serschadigenden Chemikalien erfolgen.

C. Zusétzliche Bestimmungen zur Zulassigkeit des Vorhabens nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

1.

Solarmodule
Es sind ausschliel3lich reflexionsarme Solarmodule in starrer Aufstellung zuldssig. Die Modultische
sind mit einem Mindestabstand von 2 m zwischen den Reihen zu errichten.

Gebéaude

Gebaude (Trafo-Stationen, Betriebsgebaude) sind mit Flachdach, Pultdach oder Satteldach (Nei-
gung max. 30°) zulassig. AuRenwande sind zu verputzen (keine grellen Farbtone). Metallstationen/
-oberflachen sind in nichtreflektierenden gedeckten Farben zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen und nur in transparenter Ausfiih-
rung (Maschendraht, Drahtgitter) bis zu einer Hohe von 2,5 m tiber Oberkante Gelande zuldssig.
Sockel sind nicht zuldssig. Die Zaune sind so anzulegen, dass durchgehend ein Freihalteabstand
zwischen Gelénde und Zaununterkante von 15 cm als Durchlass fur Kleintiere eingehalten wird.

Gelandeveranderungen

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

Werbeanlagen und Beleuchtung
Werbeanlagen sowie AuRenbeleuchtungen sind unzuléssig. Das Anbringen einer Tafel mit
Informationen zur Anlage bis 4 gm Flache ist zulassig.

Mit dem Vorhaben darf erst bei Vorliegen einer von der Unteren Naturschutzbehdrde am Landrats-
amtes Nurnberger Land zu erteilenden Erlaubnis nach der Verordnung uber das Landschafts-
schutzgebiet "Nordlicher Jura" begonnen werden.

D. Hinweise

1.

Grenzabstande bei Bepflanzungen gegentber landwirtschaftlichen Grundstiicken

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstadnde gem. Art 47 u. 48 AGBGB

einzuhalten:

- Gehoblze bis zu 2,0 m Hohe: mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

- Geholze tber 2,0 m Hohe: mindestens 2,0 m, bei starker Verschattung 4,0 m Abstand von der
Grenze

Gegeniber Ackerflachen ist gem. des ,Kommunalen Leitfadens der Gemeinde Pilsach fir die Zu-

lassung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen® ein Abstand von 5 m zur Eingriinung einzuhalten.

Denkmalpflege

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich von Bodendenkmalen im Gebiets des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Bodenschutz

Alle Baumaflinahmen sind in bodenschonender Weise unter Beachtung der giltigen Regelwerke
und Normen, insbesondere DIN 18915 und 19731 (vgl. auch § 12 BBodSchV) auszufiihren. Sollten
bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-gestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zu-stéandige
Bodenschutzbehodrde (Kreisverwaltungsbehoérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art.
1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Ruckbauverpflichtung

Der Ruckbau aller in den Boden eingebrachten baulichen Elemente am abschlieRenden Ende der
solarenergetischen Nutzung sowie die Wiederherstellung der urspringlichen Bodenstruktur werden
Uber den Durchfuhrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Kommune geregelt.

Landwirtschaftliche Immissionen
Die durch die ordnungsgemafe landwirtschaftliche Bearbeitung (Bodenbearbeitung, Ernte) der
Nachbarflachen gelegentlich auftretenden Immissionen (insb. Staub) sind zu dulden.
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Vorhabentrager:
Greenovative GmbH
Flrther Stralle 252, 90429 Nirnberg

Markt Neuhaus a.d.Pegnitz

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Griinordnungsplan

Nr. 10 "Freiflachen-Photovoltaikanlage Hofen"

malflstab: 1:2.000 bearbeitet: gb/Ib
datum: 17.10.2023 erganzt:
TEAM 4 Bauernschmitt ¢ Wehner

Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB

90491 nlrnberg oedenberger str. 65 tel 0911/39357-0 fax 39357-99
www.team4-planung.de info@team4-planung.de




	BP [Layouttitel]
	Ansichtsbereich-1


