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Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
“Nahwarmeversorgung Gablingen: Photovoltaik-Freiflachenanlage und Heizzentrale” Stand 06.12.2023

Praambel

Die Gemeinde Gablingen stellt auf Grund

des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches — BauGB — in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO — in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Art. 13a Abs. 2 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern — GO — (BayRS 2020-1-1-1),

des § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes — BNatSchG — (BGBI. | S. 2542)

und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetzes — BayNatSchG — (BayRS 791-1-U)

den

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,Nahwarmeversorgung Gablingen
Freiflaichen-Photovoltaikanlage und Heizzentrale”
fiir die FI.-Nrn. 444, 445 und 446, Gemarkung Gablingen,

auf.

Fir den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist, sofern die nachfolgenden
Festsetzungen nichts anderes bestimmen.
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Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
“Nahwarmeversorgung Gablingen: Photovoltaik-Freiflachenanlage und Heizzentrale” Stand 06.12.2023

1. Allgemeine Vorschriften

1.1 Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus Teil A Planzeichnung, Teil B Festsetzungen und Teil C
Begriindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 06.12.2023.

1.2 Geltungsbereich

Der Umgriff des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Gesamtflache
des Geltungsbereiches betragt ca. 5,98 ha.

2. Textliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

SO: Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Photovoltaik-Freiflichenanlage”

Die in der Planzeichnung (Teil A) als SO gekennzeichnete Flache wird als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Photovoltaik-Freiflaichenanlage” gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Photovoltaik-Anlagen mit den erforderlichen baulichen Anlagen fir die
technische Infrastruktur.

EE: Flache fir die Warmeversorgung,

hier: Erneuerbare Energien (Nah-/Fernwarmeversorgung)

Die in der Planzeichnung (Teil A) als EE gekennzeichnete Flache wird als ,Flache fiir die
Waérmeversorgung, hier: Erneuerbare Energien (Nah-/Fernwarmeversorgung)” gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt.

Zulassig sind Gebdude, Anlagen und Lagerflachen, die der Zweckbestimmung der Anlage
dienen, sowie Warmepumpenanlagen und Luftwarmetauscher. Luftwarmetauscher, die
ausschlieBlich mit Warmetragerflissigkeit gemaR der Positivliste von Warmetragermedien
der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fir wasserwirtschaftliche
Anforderungen an Erdwarmesonden und -kollektoren befillt werden, sind ohne
Auffangwanne zulassig.

Nicht zuldssig sind Betriebsleiterwohnungen.
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2.2 Mak der baulichen Nutzung (§ 5)

2.2.1 Grundflachenzahl

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl ist in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
2.2.2 Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflache wird auf 0,2H, mindestens aber 3m festgesetzt.

2.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung (Teil A)
festgesetzt.

Anlagen gemdR § 19 Abs. 4 BauNVO auBerhalb der Baugrenze sind nicht zuldssig.
Untergeordnete Nebenanlagen wie Zufahrten sind aufRerhalb dieser Begrenzung zulassig.

SO

Im SO sind zwischen den Modulreihen der Photovoltaik-Modultische mindestens 3 m breite
Streifen freizuhalten.

Die von Bebauung und Nebenanlagen freizuhaltende Leitungstrasse der Gashochdruckleitung
ist zeichnerisch festgesetzt.

2.2.4 Gesamthohe der baulichen Anlagen

o)

Im SO darf der Abstand zwischen der hochsten Moduloberkante der Photovoltaik-
Modultische und der Gelandeoberkante max. 3,50 m betragen.

Bei Betriebsgebaude und Nebenanlagen darf der Abstand zwischen dem hdchsten Bauteil und
der Gelandeoberkante max. 3,50 m betragen.

Der Abstand zwischen der niedrigsten Modulunterkante und der Gelandeoberkante muss
mindestens 0,80 m betragen.

EE
Im EE sind Gesamthdhen bis maximal 8 m liber Hohenbezugspunkt zulassig.

Auf einem 20m breiten Streifen entlang der 6stlichen Grenze, sind auf max. 10 % der EE-Flache
Gesamthohen bis 18 m (iber Héhenbezugspunkt fir Pufferspeicher zulassig.

Der Hohenbezugspunkt fir die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen ist der Planzeichnung
zu entnehmen. Die Gesamthohe bemisst sich vom Hohenbezugspunkt bis zum oberen
Abschluss des Bauwerks.
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“Nahwarmeversorgung Gablingen: Photovoltaik-Freiflachenanlage und Heizzentrale” Stand 06.12.2023

Die Gesamthohe der baulichen Anlagen darf durch erforderliche technische Anlagen und
Aufbauten um bis zu 2 m Uberschritten werden. Schornsteine sind ausgenommen.

2.3 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen und nur am Ort der
Leistung zulassig, sie sind oberhalb realisierter Wandhéhen der Gebaude nicht zulassig.
Zulassig sind Werbeflachen an:

- Technikgebduden und Speichern in nicht grellen, nicht leuchtenden Farben

- als Zaunanlagen ausschlieBlich auf der Ostseite bis zu einer Hohe von 2,15m und einer
gesamten max. Breite von 10m.

Die Beleuchtung darf ausschlieflich die Werbeflache anstrahlen, darf nicht in die Umgebung
oder das Weltall gerichtet sein und muss den Vorgaben der Festsetzung fiir Beleuchtung
entsprechen. Eine Beleuchtung der Werbeflachen ist in der Nachtzeit zwischen 22.00 Uhr und
6.00 Uhr abzuschalten. Lichtwerbung ist unzulassig.

2.4 Belagsflachen

o)

Im Sondergebiet sind Schotterrasenflachen bis zu einer maximalen Gesamtflache von 300 m?
sowie Wiesenwege zuldssig. Andere Belagsflachen sind nicht zulassig.

EE

Im EE sind Belagsflaichen mit wasserdurchlassigen Beldagen mit einem Versickerungsbeiwert
von < 0,6 zu gestalten. Ausgenommen sind die Zufahrt und Andienung zu den baulichen
Anlagen bis zu einer Flache von max. 200 m2.

2.5 Einfriedungen

Zaune sind bis zu einer Hohe von 2,15 m zuldssig. Zaunanlagen sind blickdurchlassig
herzustellen. Auf Zaunsockel ist zu verzichten. Vom Boden ist ein Abstand von mind. 10 cm
einzuhalten.

Zaune sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.
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2.6 Umgang mit anfallendem Wasser
2.6.1 Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist innerhalb des Geltungsbereichs flachenhaft Gber
geeignete, bewachsene Oberbodenschichten in den Boden zu versickern.

2.6.2 Grund-, Drdan- und Quellwasser

Die Einleitung von Grund-, Drdan- und Quellwasser in den offentlichen Schmutz-/
Mischwasserkanal ist nicht zuldssig.

2.6.3 Kondenswasser

Kondenswasser der GroBwarmepumpen ohne schadliche Beimengungen darf in einer Menge
von bis zu 250 Liter pro Stunde flachenhaft lGber geeignete, bewachsene Oberbodenschichten
in den Boden versickert werden.

2.7 Gelandeverianderungen

Im Geltungsbereich sind Anlagen flr die Versickerung bzw. zum Rickhalt von
Niederschlagswasser zuldssig. Diese sind als Mulden mit einer Tiefe von max. 0,5 m zulassig.
Es sind mind. 30 cm Oberboden im Bereich der Mulden aufzubringen.

SO /EE

Ansonsten  sind  Geldandeveranderungen, mit  Ausnahme  von kleinflachigen
Geldandeanpassungen im Umfeld von baulichen Anlagen nicht zuldssig.

Private Grunflachen

Ansonsten sind keine Aufschiittungen und Abgrabungen zulassig.

2.8 Immissionsschutz

Nach BImSchG genehmigungsbedirftige Feuerungs-/Verbrennungsmotoranlagen sind
zulassig. Ein Genehmigungsfreistellungsverfahren gemaR Art. 58 BayBO wird ausgeschlossen.

AuBenbeleuchtung ist ausschlieBlich im EE zur Herstellung der verkehrssicheren Nutzung der
Anlage zulassig und ist in den Nachtstunden zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr dauerhaft
abzuschalten. Es sind nur Lichtquellen mit einer Wellenlange zwischen 585 und 700
Nanometern, max. 2400 Kelvin zuldssig. Die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von
Insekten abzuschirmen und diirfen eine Oberflaichentemperatur von 60 Grad Celsius nicht
Uberschreiten. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen insbesondere von Gehdlzen und
Biotopen ist nicht zulassig.
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“Nahwarmeversorgung Gablingen: Photovoltaik-Freiflachenanlage und Heizzentrale” Stand 06.12.2023

2.9 Griinordnung

Zur Grinordnung wird generell festgesetzt:

e Alle nicht fur Befahrung, Betrieb und Wartung bendétigten Flachen sind als bewachsene
Bodenfldachen zu belassen bzw. herzustellen.

e Fir samtliche Ansaaten ist geeignetes autochthones bzw. gebietseigenes Saatgut bzw.
lokal gewonnenes Mahgut aus dem Ursprungsgebiet 16 ,Unterbayerische Hiigel- und
Plattenregion” (Produktionsraum 8 ,Alpen und Alpenvorland®) zu verwenden.

e Fiir samtliche Geholzpflanzungen ist autochthones bzw. gebietseigenes Pflanzgut aus
dem Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland” entsprechend der untenstehenden
Artenliste zu verwenden.

e Der Einsatz von Dinger und Pflanzenschutzmitteln, Mulchen sowie das Lagern von
Material in Vegetationsflachen sind nicht zuldssig.

Fir die einzelnen Flachenkategorien gelten zusatzlich folgende MaRgaben:
2.9.1 Ansaatflachen

SO

Die Sondergebietsflachen der Photovoltaik-Freiflachenanlage sind als extensiv genutztes,
arten- und blitenreiches Griinland zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen.

Pflege: Die Sondergebietsflichen sind durch 1- bis 2-schiirige Mahd (Einsatz von
insektenfreundlichen Mahwerk, Schnitthéhe > 10 cm) mit Entfernung des Mahguts oder/auch
standortangepasste Beweidung zu pflegen.

Private Grunflachen

Die privaten Griinflachen sind als Saumgesellschaften mit mindestens 50 % Krauteranteil zu
entwickeln und dauerhaft zu pflegen. Ausgenommen davon sind die zu bepflanzenden
Bereiche und Wiesenwege.

Pflege: Die Flachen sind 1 x im Jahr im Spatherbst oder Frihjahr mit Entfernung des Mahguts
zu mahen, wobei jeweils wechselnde 25 % der Flache stehenzulassen sind.

Die um das Sondergebiet verlaufenden privaten Griinflaichen und Flachen zum Anpflanzen
dirfen durch zwei Zufahrten mit einer Breite von jeweils maximal 10 m und einer Befestigung
durch Schotterrasen oder als Wiesenweg unterbrochen werden.

2.9.2 Flachen zum Anpflanzen

Innerhalb der zum Anpflanzen festgesetzten Flachen sind auf 80 % der zum Anpflanzen
umgrenzten Flachen 3-reihige Hecken aus standortheimischen Strauchern der nachfolgenden
Artenliste herzustellen und dauerhaft zu erhalten:
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Pflanzen: Mindestqualitat: v. Str. 100-150 cm, 3-5 Triebe, Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna WeilRdorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Quercus robur Stiel-Eiche
Sambucus nigra Holunder

Rosa ssp. Wildrosen
Viburnum lantana / opulus Schneeball

Pflege: Frihestens alle 7 Jahre kann jeweils ein Drittel der Geholze auf Stock gesetzt werden.
Die Geholze sind in ihrem natlirlichen Wuchs zu erhalten.

Zudem sind innerhalb des Geltungsbereichs insgesamt 7 Baume zu pflanzen (StU 16-18 cm,
Pflanzhdhe > 4 m).

2.9.3 Ausgleichsflache

Die KompensationsmaRnahmen auf der zeichnerisch festgelegten Ausgleichsflache von 877m?
im Ostlichen Bereich des Geltungsbereichs sind spatestens 6 Monate nach Inbetriebnahme
der Heizzentrale fertigzustellen. Der entstehende Eingriff durch die Errichtung der
Heizzentrale ist damit ausgeglichen.

Pflege: Die okologische Ausgleichsflache ist als artenreiche Saumgesellschaft zu entwickeln
und dauerhaft zu pflegen. Die Flache ist 1 x im Jahr im Spatherbst oder Frihjahr zu mahen,
das Mahgut ist abzutragen (Einsatz von insektenfreundlichem Mahwerk, Schnitthéhe > 10 cm)
wobei jeweils wechselnde 25 % der Flache stehenzulassen sind.

2.10 CEF-MaRRnahmen

Fiir den Verlust drei potentiell briitender Feldlerchen sind entsprechende CEF-MaRnahmen
umzusetzen.

Dabei sind 1,5 ha fiir die Entwicklung einer Bliih- und Bracheflache bereit zu stellen.
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2.11 Riickbauverpflichtung

Nach Beendigung der Photovoltaik-/ Nahwarme Nutzung der Flache sind samtliche baulichen
Anlagen (Module mit Aufstdnderungen, Gebdude und Nebenanlagen fir die technische
Infrastruktur) zurlickzubauen.

Der Bebauungsplan verliert 36 Monate nach der dauerhaften Aufgabe der zuldssigen Nutzung
seine Rechtsglltigkeit. Die hierdurch entstehende Riickbauverpflichtung tritt damit in Kraft.
Als Nachfolgenutzung, im Falle des Eintritts der Rickbauverpflichtung, wird ,Flache fur
Landwirtschaft” festgesetzt. Nach der dauerhaften Aufgabe und damit verbundenen
Rickbauverpflichtung der Anlage in den urspriinglichen Zustand der Nutzung entfallt auch die
naturschutzrechtliche Sicherung an Ausgleichsbedarf.

3. Hinweise

3.1 Unterirdische Hauptversorgungsleitung

Durch den Bereich des Geltungsbereichs verlauft eine unterirdische Gashochdruckleitung DN
800 mm / DP 80 bar als Hauptversorgungsleitung inkl. eines Nachrichtenkabels mit einem
Schutzstreifen von je 5m beidseits der Rohrachse. Der genaue Verlauf ist hinweislich in den
Plan Glbernommen. In den Schutzstreifen der Leitung sind alle MaBnahmen zu unterlassen, die
den Bestand der Anlage gefahrden oder den Betrieb, Wartung und Unterhalt beeintrachtigen
konnen, so ist beispielsweise die Errichtung von Bauten — dazu gehoren auch Schachte,
StraBenkappen Armaturen, Hydranten, Verteilerschranke, Lichtmasten, Vordacher,
Solarkollektoren, Fundamente etc.-nicht zulassig.

Die Zuganglichkeit der Leitung fiir Wartungs- und Reparaturarbeiten muss uneingeschrankt
erhalten bleiben. Niveauverdanderung sind nur mit ausdriicklicher Zustimmung des Betreibers
zuldssig. Ein 4m breiter Streifen- je 2 m beiderseits der Rohrachse — ist von Baumen und
tiefwurzelnden Strauchern frei zu halten.

Bauarbeiten in den Schutzstreifen der Gastransportleitung ist nur nach Abstimmung der
Detailplanung und nach vorheriger Einweisung durch die bayernets GmbH zulassig.

3.2 Niederschlagswasserbeseitigung

Fir die erlaubnisfreie  Versickerung von  gesammeltem, unverschmutztem
Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstick sind die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazugehorigen technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu
beachten.
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Auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der
Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) und das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (DWA) wird ebenfalls hingewiesen.

Die Vorschriften der Entwéasserungssatzung der Gemeinde Gablingen sind zu beachten.

3.3 Immissionsschutz

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens (Baugenehmigung / Genehmigung nach BImSchG)
ist ein schalltechnisches Gutachten zur Ermittlung der Lairmemissionen der Anlage sowie eine
Kaminhohenberechnung (fir Anlagen < 1 MW Feuerungswarmeleistung gemafR 1. BImSchV,
far Anlagen > 1 MW Feuerungswarmeleistung gemaR 44. BImSchV) vorzulegen.

3.4 Hinweise zur bau- und landesplanerischen Behandlung von Freiflachen-
Photovoltaikanlagen

Es wird auf die Hinweise des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr

zur bau- und landesplanerischen Behandlung von Freiflaichen-Photovoltaikanlagen, Stand
10.12.2021, hingewiesen.
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4. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Gablingen, den ......cccvvvvveeeeennnnn.

Karina Ruf, 1. Blirgermeisterin

5. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ... die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .........ccccvveeeeeee.n.
ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der

Fassung vom .......cccccceeeeeeennnnnn. hat gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom .......cccoeecvvveeeennnns
oY R stattgefunden.

3. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom .......ccccccveeveernnen. wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom .......cccccceevivnnnnenn. und Fristsetzung bis
............................ beteiligt.

4. Die offentliche Beteiligung des vom Gemeinderat in der Sitzung am .......cccccvveveeeeennnn.
gebilligten Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ccoeeeenneeees hat gemaRk § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .........cccecnnnrnnnnen. oY - stattgefunden.

5. Im Rahmen der offentlichen Beteiligung des vom Gemeinderat in der Sitzung am
............................ gebilligten Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom
............................ wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal}

§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ..........ccccvvvvvveeenn. und Fristsetzung bis .......ccccvveeveeeeennn.
beteiligt.

6. Der vom Gemeinderat in der Sitzung am .......ccccccceiiennnne. gebilligte Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom ............ccceeennnnnens wurde mit der Begriindung gemal’ § 4a
Abs. 3 BauGB in der Zeit vom ......cccceviiiiiiiinnnns Dis e erneut o6ffentlich
ausgelegt.

7. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..........cccccuunnneneen. wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erneut gemaR § 4a Abs. 3 BauGB in der
Zeit VOM evveeeeeiieeeeeicninns IS weeeeeee e, beteiligt.
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Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

“Nahwarmeversorgung Gablingen: Photovoltaik-Freiflachenanlage und Heizzentrale” Stand 06.12.2023
8. Der Bebauungsplan in der Fassung vom ..........ccccceeeeruvneenn. wurde gemal} § 10 Abs. 1 BauGB
vom Gemeinderat in der Sitzung am .......ccccceeeiiineeennn. als Satzung beschlossen.

Gablingen, den ......ccceevveeeeeeeennnn.

...................................................................... — (Siegel)
Karina Ruf, 1. Blirgermeisterin
9. Ausgefertigt
Gablingen, den ......ccccvvvvvveeeenennnn.
f \
ll.. J|
...................................................................... \h_ — (Siegel)
Karina Ruf, 1. Blirgermeisterin
10. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ...............cccunneee. gemalk § 10 Abs.

3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber 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.

Gablingen, den ......cccvveveeeveeeeennnn.

...................................................................... - (Siegel)

Karina Ruf, 1. Blrgermeisterin
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