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B. Festsetzungen durch Planzeichen

0.0

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

- Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Freiflachen-Photovoltaikanlagen”

2. Baugrenzen / Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung / MaBzahlen

2.1

2.2

23

Grenzen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Grenze unterschiedlicher Nutzung: hier Abgrenzung unterschiedlicher Art (Gebaude -
Modultische) und MaR (zulassige Grundflache) der baulichen Nutzung sowie Anforderungen an
die Gestaltung

<3290, | Verbindliche MaBe, Angabe in Meter

3. Verkehrsflachen

3.1

3.2

Offentliche Verkehrsfliche mit StraRenbegrenzungslinie

Ein- und Ausfahrt: private Zufahrt zur ErschlieBung und Unterhaltung der
Freiflachen-Photovoltaikanlage

VA

4. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

4.1

Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans:
Ausgleichsflache A

Entwicklungsziel: Feldhecke aus heimischen Strauch- und Baumarten. Die Hecke ist an der
Westseite mindestens 3reihig, an der Ostseite zweireihig auszubilden.

Ausgleichsflache B

Entwickungsziel: Entwicklung artenreicher Sdume mit Reptilienverstecken

—

C. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

343 Grundstiicksgrenze mit Flurnummer, gemaR digitaler Flurkarte

Baufeld 01 Name der durch Baugrenzen abgegrenzten Baufelder

Amtlich erfasste Biotopflachen mit Nummer aufRerhalb, aber im Nahbereich des Planungsgebiets
(Alpenbiotopkartierung), letzte Aktualisierung 1991

_(ND |

Grenze des Naturdenkmals "Hoch- und Ubergangsmoore bei Gstatt"

Geplante Modulreihen und Griinweg im Sondergebiet (Planung Firma Schweiger Energie,
Ruhpolding, Stand 09.2024)

Gemeinde Ruhpolding
Bebauungsplan mit integrierter Grinordnungsplanung
"Sondergebiet Freiflachen-Photovoltaikanlage Zeller Hof"

Praambel

Aufgrund der §§ 2, 9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

erlasst die Gemeinde Ruhpolding folgenden

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung "Sondergebiet Freiflachen-Photovoltaikanlagen Zeller Hof"

als Satzung.

Geltungsbereich:
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung im M 1:1000 zu ennehmen.

D. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

Sondergebiet SO (§ 11 BauNVO)
Innerhalb des Geltungsbereichs wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Freiflachen-Photovoltaikanlage”
festgesetzt. Die Anlage dient der Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien.

Baufeld 01

Innerhalb des Baufelds 01 ist nur die Errichtung von aufgestanderten, nicht drehbaren Solar-Modulen auf starren
Modultischen zulassig, deren Rahmenkonstruktion nur mittels Pfosten in den Boden gerammt werden. Eine
Errichtung von betonierten Fundamenten ist nicht zulassig. Die Module sind mit der geneigten Seite fest Richtung
Suden auszurichten.

Baufeld 02
Innerhalb des Baufelds 02 ist die Errichtung eines Betriebsgebaudes zur temporaren Unterbringung von Schafen
sowie fir die Installation technischer Anlagen (Trafo) zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung, Gestaltungsvorschriften

2.1

2.2

Baufeld 01

Die zulassige Anlagenhohe der Module betragt 3,00m, gemessen senkrecht von der Oberkante des
natlrliches Gelande bis zum héchsten Punkt des Einzelmoduls. Zwischen der Unterkante der Modultische am
tiefsten Punkt und der Oberkante des natiirlich anstehenden Gelandes ist ein Abstand von mindestens 0,80 cm
vorzusehen.

Die Tischneigung ist zwingend mit 30° festgesetzt.

Zwischen den Modulreihen ist jeweils ein Mindestabstand von 4,00m vorzusehen.

Baufeld 02

Die zulassige Grundflache im Baufeld betragt 100,00m>.

Die zulassige Wandhohe betragt 4,00m, gemessen von der Oberkante (OK) der Erdgeschossfertigfubodendecke
(FFB) bis zum Schnittpunkt der dulReren Wandseite mit der Oberkante der Dachhaut. Die OK FFB darf maximal
0,30cm oberhalb der Oberkante der Ortsverbindungsstraf’e im Bereich der Zufahrt liegen.

Zulassig ist ein Satteldach mit mittigem First, einer Dachneigung zwischen 18° und 27° und einem allseitigem
Dachiberstand von mind. 0,60m. Als Dacheindeckung sind rote Dachziegel oder Holz zulassig.

Die Fassaden sind aus Holz herzustellen oder mit Holz zu verkleiden.

3. Einfriedungen

3.1

Einfriedungen sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.

Einfriedungen der Anlage sind mit einer Hohe von bis zu 2,00m iber dem natiirlichen Gelande zulassig.
Der Zaun ist mit einem Ubersteigschutz auszubilden.

Es ist eine Bodenfreiheit von mindestens 0,15m als Unterkriechmdglichkeit firr Kleintiere vorzusehen.
Zulassig sind Zaune aus Drahtgeflecht oder Stabagitter. Einfriedungen in Form von Mauern oder sonstigen
geschlossenen Materialien sind unzuldssig.

4. Verkehrsflachen

4.1

4.2

Zufahrt und Ausfahrt:

Die ErschlieBung zum Solarfeld erfolgt ausschlieBlich tiber die in der Planzeichnung festgesetzte Zu- und Ausfahrt.
Diese ist mit einer Toranlage zu sichern. Bezliglich der Gestaltung und Hohenentwicklung sind die Anfnorderungen
der Ziffer 3.1 des Bebauungsplans heranzuziehen.

Private ErschlieBungswege innerhalb des Sondergebiets:
Erforderliche Wege zu Bau-, Wartungs- und Instandhaltungszwecken innerhalb der Anlage sind als befestigte
Grinwege mit einer Breite vom maximal 3,50m anzulegen.

5. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

5.1
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5.3

MaBnahmen auf Ausgleichsflaiche A

Auf der festgesetzten Flache ist eine naturnahe, zwei- bis dreireihige Feldhecke anzupflanzen.

Die Pflanzung erfolgt im Dreiecksverband mit einem Pflanzraster von 1,50x1,50m. Zwischen den Baume ist ein
Pflanzabstand von mindestens 10m vorzusehen. Es sind immer 3 bis 5 Straucher der gleichen Art in Gruppen zu
pflanzen.

Mindestqualitat der Straucher: Heister, H 60-100

Mindestqualitat Baume: Heister, mB, StU10/12

Fur die Baume ist eine Verankerung sowie ein Verdunstungsschutz vorzusehen.

Es sind standortgerechte, autochthone Gehdlzarten aus nachfolgender Liste zu verwenden:

B&aume Il. Ordnung

Feldahorn
Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Sal-Weide
Eberesche

Acer campestre
Malus communis
Prunus avium
Prunus padus
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euomymus europaeus
Euonymus latifolius
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Blutroter Hartriegel

Europ. Hasel

Gewodhnliches Pfaffenhltchen
Breitblattriges Pfaffenhltchen
Faulbaum

Gewodhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche

Malus communis Wild-Apfel

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Salix caprea Sal-Weide

Salix spec. weitere Weiden in standortgerechten Arten je nach Verfligbarkeit im Herkunftsgebiet

Viburnum opulus Wasser-Schneeball
Bei Bedarf ist entlang der AuRBengrenzen der Pflanzung ein Verbisschutz vorzusehen.

MaBnahmen auf Ausgleichsflache B

Auf der Flache ist ein artenreicher Saum zu entwickeln und Reptilienverstecke anzulegen.

Innerhalb der Flache sind zudem mindestens 6 Reptilienverstecke in Form von Lesesteinhaufen oder Wurzelstdcken
vorzusehen. Die Flachen um die Reptilienverstecke sind nur alle zwei Jahre zu mahen, um das Aufkommen von
Geholzen zu verhindern, und um Verstecke auch im Altgras zu erhalten. Auf der gesamten Flache ist auf Dinger und
Pflanzenschutzmittel zu verzichten. Die Mahd darf regelmaRig nicht vor dem 15.07. eines jeden Jahres erfolgen.

MaBnahmen zum Boden- und Grundwasserschutz im Bereich der Baufelder 01 und 02

Das von den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist breitflachig tiber die belebte Bodenschicht zu
versickern.

Das von den Solar-Modulen abflieRende Niederschlagswasser darf nicht weiter gesammelt und abgeleitet werden.
Es ist am Ort des Anfalls zu versickern.

Zur Reinigung der Anlagenteile ist die Verwendung von chemischen, boden- und grundwassergefahrdenden
Reinigungszusatzen unzulassig.

6. Griinordnung

6.1

Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland / -weide zwischen und unter den Modulreihen

Auf baubedingt veranderten Flachen (z.B. im Bereich der Kabeltrassen) ist durch eine Initalansaat
(Mahdgutubertragung aus artenreichen Grinlandflachen mit vergleichbaren Standortbedingungen im Umland) ein
"maRig extensiv genutztes, artenreiches Grinland" (Biotoptyp G212) zu entwickeln.

Als dauerhafte Pflege ist sowohl eine Mahd als auch eine Beweidung zulassig. Der Einsatz von Dinger und
Pflanzenschutzmittel ist jeweils unzulassig.

Die Mahd darf regelmaRig nicht vor dem 15.07. eines jeden Jahres erfolgen und ist auf zwei Mahddurchgénge zu
beschranken. Zusatzliche Schropfschnitte sind wahrend der ersten 5 Jahre zur Aushagerung zulassig.

Das Mahdgut ist zu entfernen und sachgerecht zu verwerten.

Anstelle der Mahd ist eine extensive Beweidung mit Schafen zulassig. Zur Vermeidung von Beschadigungen und
Gefahren fiir die Tiere sind oberirdische Kabelteile oder technischen Anlagen wie Wechselrichter entsprechend zu
schitzen. Weiterhin ist eine zusatzliche Nachpflege (Motorsense, Balkenmaher) auf Liegeflachen der Tiere zur
Vermeidung von nithrophilen Arten und Anreicherung von Giftpflanzen, wie z.B. Jakobskreuzkraut, Johanniskraut
und Hahnenfu® vorzusehen. Die Nachmahd sollte so zeitnah wie moglich nach der Beweidung durchgefihrt
werden, damit nicht gefressene Pflanzen nicht zum Aussamen kommen. Das Schnittgut ist abzuraumen.
Zufitterung ist aufgrund des verstarkten Nahrstoffeintrags nicht zulassig.

7. Artenschutzrechtliche Belange

7.1

7.2

Beleuchtung

Eine Beleuchtung der Anlagen im Baufeld 01 ist unzulassig.

Am Betriebsgebaude im Baufeld 02 sind die AuRenbeleuchtungen mit einem Bewegungsmelder vorzusehen. Die
Leuchtkorper sind so auszurichten, dass Streulicht nach Oben und zur Seite weitgehend vermieden wird.

Als Beleuchtungsmittel sind warmweile Lampen mit einem Spektralbereich von unter 400nm zu wahlen.

Bei der Ausfihrung der Gehause ist auf eine langlebige und dichte Ausbildung zu achten, so dass keine Insekten
ins innere der Lampe gelangen.

Bauzeitenregelung

Die Bauzeit ist zum Schutz von Brutvogel nur in der Zeit zwischen dem 01.08. und 28.02. eines jeden Jahres
zulassig. Die Bauarbeiten sind nur au3erhalb der Nacht- und Dammerungszeiten (=1 Stunde vor Sonnen- auf bzw.
Untergang) zulassig. Ausleuchtungen der Baustelle sind unzuldssig.

8. Abgrabungen und Aufschiittungen

8.1

Abgrabungen und Aufschiittungen sind unzulassig.

9. Abstandsflachen

9.1

Zur Grundstiicksgrenze FI.-Nr. 59 sind fir das geplante Betriebsgebaude im Baufeld 02 abweichende Abstands-

flachen zuléssig. Im Ubrigen gilt die kommunale Satzung (iber abweichende MaRe der Abstandsflichentiefe vom
27.01.2021.

10. Zeitraum der zuldssigen Nutzung und Folgenutzung

10.1

Das in den Ziffern 1 bis 9 des Bebauungsplans festgesetzte Baurecht gilt bis zu einer dauerhaften Aufgabe der
Nutzung als Freiflachen-Photovoltaikanlage. Danach sind samtliche bauliche und technische Anlagen einschlief3lich
elektrischer Leitungen, Gebaude mit Fundamenten, Einfriedungen etc. riickstandsfrei zu entfernen und die
landwirtschaftliche Nutzbarkeit wiederherzustellen. Hierzu sind eine Rickbaubirgschaft und eine
Rekultivierungsburgschaft bei der Eingabeplanung nachzuweisen. Die Rickbauverpflichtung betrifft nicht die
hergestellten AusgleichsmaRnahmen. Hier ist ggf. die Riickholklausel nach BayNatschG anzuwenden. (§35 Abs. 5
BauGB; §179 Abs.1 BauGB)

E. Hinweise durch Text

Bodendenkmaler: Sollten wahrend der Bauphase bisher unbekannte Bodendenkmaler zutage treten, unterliegen
diese der Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

2. Wassersensibles Gebiet: Das Planungsgebiet liegt in einem wassersensiblen Gebiet. Die wird dringend empfohlen,
sensibel bauliche Anlagen so dicht zu gestalten, dass diese vor eindringendes Oberflachen- oder Grundwasser
ausreichend geschutzt sind.
Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und Grundstlicke durch
BaumafRnahmen sind nicht zulassig (§ 37 WHG). Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.), die wild
abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen, sind unzulassig.
3. Versorgungsleitungen: Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Die Lage bestehender
Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn durch den Bauherrn selbststdndig zu erkunden. Die Versorger sind vorab
zu informieren.
4. MaRgenauigkeit: Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des digitalen katasteramtlichen Lageplans gefertigt.
Fir MaR- und Lagegenauigkeit wird keine Gewahr iibernommen.
Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ........................ die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................. ortsliblich bekannt gemacht.
2. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom ... hat in der Zeitvom .......................... bis ... stattgefunden. . .
Gemeinde Ruhpolding
3. Frihzeitige Behdrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf L dk . T .
des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... hat in der Zeitvom .................. biS .. stattgefunden. an reis raunSteln
4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung am ............... Uber die eingegangenen
Stellungnahmen beraten und den Billigungs- und Auslegungsbeschluss fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
VOIM Lot gefasst.
5. Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Bebau un gs p I anm it i nteg rierter
..................................... hat in der Zeit vom ...........cccceeeevevenne. DiS L. stattgefunden.
6. Behodrdenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des G ru nOI'd n u n gS p I a n u ng
Bebauungsplans in der Fassung vom .........c.ccccevveeiieeeenns hat in der Zeit von ...........cccocverennen bis
....................... tattgef . " 1 ifla 1
statgefunden Sondergebiet Freiflachen-Photovoltaikanlagen
7. Abwagung: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................... Uber die eingegangenen Stellungnahmen beraten und "
abgewogen. Zeller-Hof
8. Satzungsbeschluss: Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... den
Bebauungsplan in der Fassung vom ............cc......... als Satzung beschlossen.
Ruhpolding, den Entwurf
Justus Pfeifer
Erster Burgermeister erstellt:  30.04.2024
geandert: 17.09.2024
9. Ausgefertigt Anderungen im Vergleich zum Vorentwurf rot hervorgehoben
Ruhpolding, den
Justus Pfeifer
Erster Biirgermeister
10. Offentliche Bekanntmachung: Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................ ortsliblich bekannt

gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Bei der Bekanntmachung wurde auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplans hingewiesen. Ferner wurden dort auch die vorgeschriebenen Hinweise gem. § 44, Abs. 5 und § 215, Abs.
2 BauGB aufgenommen.

Ruhpolding, den

Justus Pfeifer
Erster Biirgermeister

Bearbeiter/in:

Prof. Dr. U. Probstl-Haider
Dipl.-Ing. B. Reiser

Bad Kohlgrub, den 17.09.2024

Dr. Ulrike Probstl-Haider

AGL
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