Anlage 3 zu GD 098/24

Textliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
der ortlichen Bauvorschriften ,,PV sudl. Berliner Ring“

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéndert durch Art 3 Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S.394)
m. W. v. 01.01.2024

Landesbauordnung fur Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S.422) m. W. v. 25.11.2023

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. |
S. 176) m. W. v. 07.07.2023

Planzeichenverordnung (PlanzVv90) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt geé&ndert
durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m. W. v. 01.07.2023

Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1 Art der baulichen Nutzung (8 1-15 BauNVO)

2.1.1 SO Sonstiges Sondergebiet im Sinne von § 11 BauNVO

2111 Gemald § 11 Abs. 2 BauNVO wird die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung als
Freiflache fur Photovoltaikanlagen festgesetzt.

21.1.2 Zulassig sind die Errichtung und der Betrieb baulicher Anlagen zur Stromerzeugung aus
Solarenergie (Photovoltaik-Module).

Im SO sind erforderliche Nebenanlagen fir betriebliche Zwecke (Trafostationen,
Gleich-/Wechselrichteranlagen, Speichersysteme, Kameramasten, Einfriedungen, u. &.)
sowie erforderliche Nebengebaude (Gerateschuppen, Tierunterstand), zuldssig. Es sind
geschotterte und unbefestigte Wege fur Montage- und Wartungsarbeiten zulassig.

2.2 Malfd der baulichen Nutzung (8 16-21a BauNVO)
221 max. 200m?2 Grundflache (8 19 BauNVO)

Die Uberbaute Flache aller Nebenanlagen und aller Nebengebdude darf maximal 200 mz
Grundflache betragen. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache bleiben Photovoltaik-
Module unberiicksichtigt.

2.2.2 GH max. 4,0m Ho6he der Gebaude (8 16 Abs. 2 BauNVO)

Die festgesetzte Gebaudehéhe wird gemessen von dem mittleren angrenzenden geplanten
Gelandeniveau bis zur Oberkante Dachabschluss.

2.2.3 MH max. 4,0m Hohe der Module (8 16 Abs. 2 BauNVO)
Die festgesetzte Modulhdhe wird gemessen von dem hdchsten angrenzenden
Geléandeniveau bis zur Oberkante Modulabschluss.

Mit der unteren Kante der Module muss ein Mindestabstand von 0,80 m zum geplanten
Gelande eingehalten werden.
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Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
(8 23 Abs. 5 BauNVO)

| Baugrenze gem. § 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO zur Festsetzung
der Uberbaubaren Grundsticksflache. Siehe zeichnerischer Teil.
Nebengeb&ude, Nebenanlagen und Module sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.
Grunflachen (89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Flachen sind gemaf Pflanzgebot 2
(pfg 2) anzupflanzen.

Malnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Versickerung Niederschlagswasser

Das auf den Solarmodulen, den Nebengebduden und Nebenanlagen anfallende
Niederschlagswasser ist breitflaichig Uber die belebte Bodenzone auf dem eigenen
Grundsttick zu versickern.

Fur die Reinigung der Solarmodule und Aufstdnderungen darf nur Wasser ohne
synthetische Reinigungsmittel eingesetzt werden.

Artenschutz

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Ausgleichsmalinahmen fir Inanspruchnahme von Ackerflachen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist folgender Ausgleich festgesetzt: Pflanzgebote
pfgl — pfg2.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
PFG 1: Pflanzgebot " Sondergebiet fur Freiflachenphotovoltaik"

Die Flache ist als krauterreiches Grinland mittlerer Standorte anzulegen und durch
1-schirrige Mahd (Mitte Juli bis Mitte August) oder Beweidung dauerhaft zu erhalten. Das
Mahgut ist abzuraumen. In den ersten drei Jahren nach der Erstanlage kénnen zur
Ausmagerung weitere Schritte erlaubt werden. Jeweils etwa 20 % der Flache sollen im
Wechsel als uberjahrige Brache belassen werden. Dingung und der Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln sind unzul&ssig.

Es ist ausschlieRlich autochthones Pflanzmaterial zu verwenden (Ursprungsgebiet 13,
Schwabische Alb oder angrenzende Region).

Saatgutempfehlung: Fa. Rieger Hofmann, Nr. 4 Salzvertragliche Bankettmischung mit
50 % Blumenanteil aus dem angrenzenden Ursprungsgebiet 11. Dieses Saatgut eignet sich
unter PV-Anlagen und fir Schafbeweidung. Die H6he der Bepflanzung betragt bis zu
60 cm.

Die interne ErschlieBung und Platze sind soweit erforderlich als Schotterrasen oder
Schotterdecke herzustellen.

PFG 2: Pflanzgebot "Acker-Blihstreifen / Krautsaum®
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Die Flache ist als Acker-Bluhstreifen / Krautsaum gemalR zeichnerischem Teil anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Es ist eine Bluhmischung aus autochthonem Saatmaterial
(Herkunft Schwébische Alb) zu verwenden. Pflege: 1-2-malige Mahd ab Juni mit
Abtransport des Mahgutes.

Saatgutempfehlung: Fa. Rieger Hofmann, Nr. 1 Blumenwiese mit 100 % Blumenanteil aus
dem angrenzenden Ursprungsgebiet 11. Bunt blihende, sehr artenreiche Blumenwiese mit
nieder- bis hochwtichsigen Arten.
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Flachen fir das Erhalten von BAumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen (pfb) (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume (eine Eiche,
@ zwei Eschen) sind zu erhalten. Bei Abgang der Baume sind diese
artgleich nachzupflanzen.

Begrenzung der baulichen und sonstigen Nutzungen (8 9 Abs. 2 BauGB)
Ruckbau der baulichen Anlagen:

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Freiflache fur Photovoltaikanlagen ist
unmittelbar nach Beendigung des geordneten Betriebes zur Nutzung der Sonnenenergie
durch Photovoltaik zuriickzubauen. Es sind alle baulichen Anlagen einschlielich der
Einfriedung, Zufahrtsflichen und Stellplatze zu entfernen. Die Flache ist einer
landwirtschaftlichen Nutzung (Griinland) zuzufihren.

Es wird empfehlen den Ruckbau durch entsprechende Maflinahmen abzusichern
(Durchfuhrungsvertrag).

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(8 9 Abs. 7 BauGB)

acsaaa Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7 A Bereiche fir Ein- und Ausfahrt (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Pflanzgebot

max. Grundflachenzahl max. Gebaudehohe

Fullschema der
Nutzungsschablone

Max. Modulhdhe

Dachform
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Satzung der Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

Dachform (874 Abs. 1 Nr.1LBO)
SD Satteldach
PD Pultdach
FD Flachdach

Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die Grundstiickseinfriedung der Freiflachenphotovoltaikanlage ist bis zu einer Hohe von
max. 2,20 m zulassig. Sie darf in Form von Metallz&dunen (z. B. transparenter Maschendraht
mit Stahlprofilen, Stahlmattenzaun, o. &.) erfolgen. Mauern als Einfriedung sind nicht
zulassig. Zur Wahrung der Durchlassigkeit fiir Kleintiere muss die Bodenfreiheit mindestens
15 cm betragen.

Der Abstand von Einfriedungen zum Fahrbahnrand von angrenzenden Straf3en und
landwirtschaftlich genutzten Wegen muss mindestens 2,00 m betragen. Bei Pflanzung von
Hecken ist der Zaun so zu errichten, dass die Straucher auf3erhalb des Zaunes liegen.

Werbeanlagen (874 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
Ortlichen Bauvorschriften Ziffer 3.1 bis 3.3 nach § 74 LBO zuwiderhandelt.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Immissionsschutz

Nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz ist der Betreiber der PV-Freiflichenanlage
grundsétzlich verpflichtet, die Anlage so zu errichten bzw. zu betreiben, dass schadliche
Umwelteinwirkungen (z. B. in Form von Lichtreflexionen mit Blendwirkung) nach dem Stand
der Technik vermieden bzw. auf ein Minimum reduziert werden.

Bei der Errichtung von Niederfrequenzanlagen (hier Trafostation) sind die Anforderungen
der Verordnung Uber elektromagnetische Felder — 26. BImSchV — zu beachten. Zum Zweck
der Vorsorge sind die Mdoglichkeiten auszuschdpfen, die von der jeweiligen Anlage
ausgehenden elektrischen, magnetischen und elektromagnetischen Felder nach dem
Stand der Technik unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten im Einwirkbereich zu
minimieren.

Modulbeschaffenheit
Es wird empfohlen reflexionsarme Module zu verwenden.

Reflexionsarme Module minimieren die Blendwirkung und das Risiko, dass Wasservigel
die PV-Anlage fir eine Wasserflache halten.

Die verwendeten Profile dirfen keine wassergefahrdenden, l6slichen Beschichtungen
aufweisen.

Boden- und Grundwasserschutz

FFPV-Anlagen sind als Vorhaben im Sinne des § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz  (LBodSchAG) und 8 4 Abs. 5 Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) anzusehen.

Bei Arbeiten zur Erstellung von Freiflachenanlagen auf durchwurzelbaren Bodenschichten
verlangt die untere Bodenschutzbehorde der Stadt Ulm ein Bodenschutzkonzept
(LBodSchAG § 2 Abs. 3) und eine Bodenkundliche Baubegleitung (8 4 BBodSchV).
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Alle Flachen durchwurzelbaren Bodens, auch temporar genutzte Baustellen-
einrichtungsflachen und Lagerplatze, sind bei der Betrachtung zu bertcksichtigen.

Das Bodenschutzkonzept ist in Anlehnung an die DIN 19639 zu erstellen, es hat die
Mindestanforderungen der Hinweise der HoOheren Bodenschutzbehtérden Baden-
Wirttembergs vom 06.02.2023 zu erfullen (siehe Anhang). Fur alle Arbeiten am Boden im
Sinne der BBodSchV, gelten die Anforderungen nach DIN 19639, DIN 19731 sowie
DIN 18915.

Das Bodenschutzkonzept ist mit den Antragsunterlagen des Baugesuchs einzureichen, die
fur die Bodenkundliche Baubegleitung verantwortliche Person ist der unteren Boden-
schutzbehdrde mind. 1 Woche vor Baubeginn mitzuteilen (Bodenschutz@ulm.de).

Durch Bau und Betrieb der Anlage dirfen keine nachteiligen Bodenbelastungen entstehen.
Bei begriindetem Verdacht auf das Entstehen nachteiliger Bodenveranderungen sind von
den Betreibern der Anlage Bodenuntersuchungen in Absprache mit der unteren
Bodenschutzbehorde durchzufuhren.

Waéhrend des Betriebes der Anlage sind defekte Module, bei denen es zu einer Freisetzung
umweltschadlicher Stoffe kommen kann, zur Vorbeugung gegen Bodenkontaminationen zu
entfernen.

Nach Ende der Nutzung der Anlage sind alle Anlagenteile, inklusive der Fundamente,
komplett zuriickzubauen. Bei den Rickbauarbeiten gelten die gleichen Forderungen des
Bodenschutzes wie bei der Erstellung.

Wird eine Flache nach Ende der Nutzung einer landwirtschaftlichen Folgenutzung
zugefihrt, ist nachzuweisen, dass die Vorsorgewerte der BBodSchV eingehalten werden,
bzw. dass keine Verschlechterung gegeniiber dem Ausgangszustand vor Bau der Anlagen
vorliegt, bzw. dass die nach BBodSchV relevanten Stoffe den Konzentrationen der lokal
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen entsprechen.

Jedes Vorhaben zur Erstellung von Freiflachenanlagen wird einzeln betrachtet. Es kann
daher zu abweichenden Auflagen bei den unterschiedlichen Vorhaben kommen.

Grundwasserschutz

Das Niederschlagswasser ist Uber eine bewachsene Oberbodenschicht auf dem Standort
der Freiflachenanlage zu versickern. Abschwemmungen von Erdmaterial durch méglicher-
weise lokalen Ablauf sind zu verhindern.

Durch Bau und Betrieb der Anlage dirfen keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Grundwasserbeschaffenheit entstehen. Bei begriindetem Verdacht auf nachteilige
Auswirkungen auf die Grundwasserbeschaffenheit sind von den Betreibern der Anlage
Untersuchungen in Absprache mit der unteren Wasserbehdrde durchzufiihren.

Bodenschutzkonzept

Bei Bauvorhaben auf einer Flache von tber 0,3 ha ist eine bodenkundliche Baubegleitung
vorzusehen. Dies beinhaltet auch die Vorlage eines Bodenschutzkonzepts (§ 4 BBodSchV).
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Konversionsflache, welche fir den
Albabstiegstunnel der Neubaustrecke Ulm-Wendlingen als Zwischenangriffsflache genutzt
wurde. Nach Abschluss der Tunnelbaumaflnahme wurde die Flache zwischenzeitlich
rekultiviert. Der Oberboden ist jedoch durch die massiven Erdarbeiten immer noch stark
beeintrachtigt. Die Kapillarwirkung ist noch stark gestort. Aufgrund dieser Situation gilt es
zu prufen ob ein Bodenschutzkonzept und eine bodenkundliche Baubegleitung erforderlich
ist.

Geotechnische Hinweise
Werden im Laufe des Verfahrens erwartet.
Archéologische Funde

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten arché&ologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemal3 § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutz-
behorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Arché&ologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
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behdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungs-
widrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Altlasten

Sollten bei Erdarbeiten Verunreinigungen oder Altablagerungen, wie Mdullriickstande,
Verfarbungen oder aufféallige Gertiche, festgestellt werden ist die Stadt Ulm sofort zu
benachrichtigen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass die durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen auftretende Geruchs-, Staub-, Larm und Erschitterungs-
immissionen sowie die Ausbringung von Flussigmist, Dinger und Spritzmittel, die sich
negativ auf die Solarstromerzeugung auswirken, zu dulden sind.

Schutz bei Starkregen

Bei Starkregenereignissen kann wild abflieRendes Oberflachenwasser auf die Baugrund-
stiicke einstromen. Zum Schutz vor Oberflachenwasser sind entsprechende bauliche
MalRnahmen zur Verhinderung von Uberflutungsschaden erforderlich. Das Nieder-
schlagswasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab- oder umgeleitet werden. Die Ableitung
von Niederschlagswasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund ist unzulassig.

Beleuchtungsanlagen

Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung im AuRenbereich sind zu
vermeiden. Beim Aufstellen von Beleuchtungsanlagen im Auf3enbereich missen die
Auswirkungen auf die Insektenfauna, insbesondere deren Beeintrachtigung und
Schadigung, Uberpruft und die Ziele des Artenschutzes berticksichtigt werden.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen in 8 21 Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg wird
verwiesen.

Brandschutz

Die Zufahrt von der o6ffentlichen Verkehrsflache zum Gelande und die Wege innerhalb der
Anlage mussen gem. VwV Feuerwehrflachen von Fahrzeugen mit einer Gesamtmasse von
16 Tonnen befahren werden kdnnen.

Fur das Gelande ist, falls von der zustandigen Feuerwehrwache gefordert. ein
Feuerwehrplan nach DIN 14095 zu erstellen. In dem Plan muss die Leitungsfiihrung bis
zum / zu Wechselrichter/-n und von dort bis zum Ubergabepunkt des Energieversorgungs-
unternehmens erkennbar sein.

Bei der Feuerwehr sowie in der Leitstelle muss eine Telefonnummer mit der dauerhaften
Erreichbarkeit eines Verantwortlichen fir die bauliche Anlage sowie Adresse und
Erreichbarkeit des zustandigen Energieversorgungsunternehmens hinterlegt werden.

Kataster
Kataster Stand: 16.01.2024



