Gemeinde Zichow

vorhabenbezogener Bebauungsplan
»,S0larpark Zichow*

Begrindung zum Vorentwurf

Stand: September 2025

dr. braun & barth freie architekten dresden

Buirogemeinschatft fiir Architektur Stddtebau Dorfplanung, Tharandter StralBe 39, 01159 Dresden




vorhabenbezogener Bebauungsplan der Gemeinde Zichow
»Solarpark Zichow*

Seite 2 Begriindung
Gemeinde: Gemeinde Zichow
PoststraBe 25
17291 Gramzow
Vorhabentréager: MMR Projekt GmbH
Stockheimer StraBBe 67
63674 Altenstadt
Planung: Dr. Barbara Braun

Architektengemeinschaft Dr. Braun & Barth
Tharandter StraBe 39
01159 Dresden

Dr. Barbara Braun Architektin AKS
Dipl.-Ing. Andrea Meiburg
Annett Klotzsch, technische Mitarbeiterin

Gemeinde Zichow, PoststraBe 25, 17291 Gramzow
Architektengemeinschaft Dr. Braun & Barth, Tharandter StraBe 39, 01159 Dresden

September 2025



vorhabenbezogener Bebauungsplan der Gemeinde Zichow
»Solarpark Zichow*

Begriindung Seite 3

Inhaltsverzeichnis

1 LT 3T | F- T 1T o 5
1.1 Raumlicher Geltungsbereich und Ziele des Bebauungsplanes..........c.cocuvemriccmricninssnsssssssennnnas 5
1.1.1  Abgrenzung, Grd6Be und Geltungsbereich des Bebauungsplanes...........ccccoociiiiiniiiiin i 5
1.1.2  Planungserfordernis und Zielstellung der Planaufstellung ........coooeiiiiiiiiiiniie e 6
1.1.3  Verfligbarkeit der Grundstlicke, VOrhabentrager .........oouoi i e 6
LI B V=T o - T 1= o PO P R PUPTOTRP PRSP 6
0P I T o =T To T U g To | = Vo = PSSR 6
1.2 Hoéherrangige und iiberdrtliche PlanUNGeN ...........cocoiicmiiininisninsss s sses s s ssmssssmssnsas 7
1.2.1  Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR) ........ooiiiiiiiii e 7
1.2.2  Regionalplan Uckermark-Barnim ...ttt e s e e s snneeas 7
1.2.3  FIG&ChennuZUuNGSPIAN (FNP) .. ..o et e et e e e e e b e e e e e eas 8
1.2.4  SONSHYE PIANUNGEN ..ottt se e s n et e sare e sre e e ane e e sneeenneen 8
1.2.5 Verhéltnis des Bebauungsplanes zu den bestehenden Planungen..........cccoceiiiiiiiecnieec e, 8
1.3 BestandsbesChreibUNG .. ... s e e 9
1.3.1  Stédtebauliche EINOIONUNG .......coiiiii et e e sne e s e nne e 9
1.3.2  Naturr@umliche AUSSTAIUNG ......coiiiiiiie e e e e e s e e e e e sneeeas 9
LR G T © =Yo ] (oo TN = 7= 0o (1] o FE R POUSRTROPIN 9
1.3.4  Schutzgebiete / geSChULZte BiOtOPE ......coiviiiieieeiecee e e 9
1.3.5  Grundwasser / ODerflACHENWASSET ........ooouuiiiiii e 10
1.3.6  Flurneuordnung / bestehende LEItUNGEN .....o.ueiiiiiiii e e e 10
2 Stadtebauliche Planung ... sssssssss s ssssssssssssnes 11
2.1 Stadtebauliches KONZEPt......ccciciiiiiiiiisinininiis s ssms s s s s ssn s s san s s s s 11
2.2 Beschreibung des VOrhabens........coirimimnimimnnesrrnsssss s s s ssss s s samse s 11
2.3 Planungsrechtliche Festsetzungen zur Bebaubarkeit.........c..cccconivmmmnnimmmnnnmmmnnsssnnnesennsaeees 12
2.3.1  Artder bauliChen NUIZUNQG ... ..ooiie e e e e e e s annne s 12
2.3.2  MaB der bauliChen NULZUNQG ....coooiieiiiiie ettt et e st e e s sbe e e s aasa e e e s ansseeeeanneeeas 12
P2 e T N\ =T o 1T o= T | =T =T o I R 12
2.3.4 Hoéhenlage der bauliChen ANIAQEN ... iii e 12
2.4 =T o 11T 10 3V 12
P o I 11T 1= T g Lo [T Y A= (= o OSSPSR PR 12
2.5 RV L=T T o Lo I =0T =T o T o 1 g [ 13
2.5.1  TrINKWASSEIVEISOIGUING ...eeeiuteeeeiiuteeeeaauteeeesauseeeesauseeeesausseeesaaseeeesaasseeeeaasseeesanbeeeesaaseeeesansneeesannseeeeannnneas 13
P T = o T= T4 o LYY Yo o U g T SRR 13
2.5.3  ADWASSEIDESEILIGUING ....eeeeiiuiiiie ittt ettt et e et e e aabe et e s aabe e e e s aabe et e s annr e e e e nnr e e e e anreeas 13
2.5.4 RegenWasSerbeSEILIGUING .......uiii ittt e e et e e e st e e e s st e e e e et e e e e e nr e e e e anrreeeeanreeas 13
2.5.,5 Léschwasserbereitstellung, Brand- und Katastrophenschutz ..., 13
PN I Y [W 11 =T a1 <Te ] o [U ] o B PSPPI UPPPPOPI 14

Gemeinde Zichow, PoststraBBe 25 17291 Gramzow
Architektengemeinschaft Dr. Braun & Barth, Tharandter Strale 39, 01159 Dresden

September 2025



vorhabenbezogener Bebauungsplan der Gemeinde Zichow
»Solarpark Zichow*

Seite 4 Begriindung

P2 T A (N = w4 [ Y o =Y YU g T SRR 14
2.6 Gestalterische (bauordnungsrechtliche) Festsetzungen.........ccooerreccecriecc s ssssmeeesssecee s 14
2.6.1 Fassaden der NeDENANIAGEN .......cooi it e e s e e s anneee s 14
P2 G T =101 =T [0 o =T o SRR 14
2.6.3  WErDEANIAGEN ...t e e e e e b e e e e e ann e e e nneee s 14
2.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft14
2.7.1  Flachen unter den SolarmMOUIBN ........cociiiiiii e 14
2.7.2 sonstige MaBnahmen zum Schutz von Boden, Flora und Fauna .........cccccceveiiiiii e, 14
2.8 £ T0 T 1= == 15
2.8.1  IMMISSIONSSCRULZ ..ottt s e s r et s e e s e e ane e e sneeennneas 15
2.8.2  DeNKMAISCRULZ ...t e e s e s e ane e e s ne e nnne s 15
2.9 [T L= 15
P28 0 T o - T 1= 0 o =T o 15
3 ArteNSCRULZ.......eeeee e 16
3.1 Rechtliche Grundlagen ... sses s s s s s ms s e s ms s sanannamn s mnesn 16
3.2 Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen / Artenschutz..........ccccccecmmniiicmnnnnsscmnnnnccennns 17
3.3 MaBnahmen fir den ArteNSChUzZ.........eo i e 17
4 Rechtsgrundlagen.........cccciiiin———————— 18
5 L@ T L= [ oY gAY =T =T Lo g T 18
6 Verzeichnis der Abbildungen........... s 18
7 Y 3] - 14T = 18

Gemeinde Zichow, PoststraBe 25, 17291 Gramzow
Architektengemeinschaft Dr. Braun & Barth, Tharandter StraBe 39, 01159 Dresden

September 2025



vorhabenbezogener Bebauungsplan der Gemeinde Zichow
»Solarpark Zichow*
Begriindung Seite 5

1 Grundlagen

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und Ziele des Bebauungsplanes
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Abbildung A: Rdumliche Einordnung des Gebietes (Quelle: Brandenburgviewer; [A])

Die Gemeinde Zichow gehdért zum Amt Gramzow im Landkreis Uckermark des Landes Branden-
burg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ungeféhr 2 km stiddstlich der
Ortslage der Gemeinde Zichow. Nérdlich des Plangebietes liegt die Lindenwegsiedlung.

Das Plangebiet grenzt im Sidwesten an die BundesstraBe B 166.

Die Landschaft ist als eiszeitliches Grundmoranengebiet entstanden. Im groBraumigen Gebiet gibt
es viele kleinere und groBere Seen.

1.1.1 Abgrenzung, GréBe und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich liegt im AuBenbereich der Gemeinde Zichow. Die GréBe des
Geltungsbereiches betragt ca. 55 ha. Fir das Gebiet wird aktuell ein Flurneuordnungsverfahren
durchgefihrt.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen nach Abschluss des Verfahrens folgende Flurstiicke:
e Flurstiick 68 der Gemarkung Zichow, Flur 7;
e  Flurstiick 69 der Gemarkung Zichow, Flur 7;
e  Flurstiick 75 der Gemarkung Zichow, Flur 7;
e Flurstiick 78 der Gemarkung Zichow, Flur 7.

Der Geltungsbereich hat folgende Ausdehnung:
¢ Nord-Siid-Richtung von etwa 0,6 km
e Ost-West-Richtung von etwa 0,8 km.

Der fir die bauliche Nutzung vorgesehene Teil des Plangebietes besteht zum grdBten Teil aus
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Innerhalb dieser landwirtschaftlichen Flachen befinden sich
drei Biotope. Die aktuelle Oberflache liegt auf Hohen zwischen 44 und 58 m NHN (DHHN 2016).
Eine Gelandemodellierung ist nicht notwendig, da die Flache relativ eben ist.
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1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1.5

Planungserfordernis und Zielstellung der Planaufstellung

Anlass firr die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Wunsch des
Vorhabentrégers, die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen zukinftig fir die Gewinnung von
Solarenergie zu nutzen.

Mit der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes zur Gewinnung von erneuerbarer Energie
wird fiir Anlagen der Solarenergiegewinnung die planungsrechtliche Voraussetzung fur das
Baurecht geschaffen. Zwischen der Gemeinde Zichow und dem Vorhabentrédger werden ein
stadtebaulicher Vertrag und ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Es ist der Planungswille der Gemeinde Zichow, die Flachen zuklnftig fir die Erzeugung von
Solarenergie zu nutzen. Dem Antrag des Vorhabentrédgers wurde aus diesem Grund stattgegeben.

Abbildung B: Luftbild des gesamten Standortes (Quelle. google earth)

Far die Errichtung der geplanten Photovoltaikanlagen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
notwendig. Ziel ist die Schaffung von Baurecht fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie.

Verfiigbarkeit der Grundstiicke, Vorhabentrager

Die Grundstlcke des Geltungsbereiches befinden sich teilweise im Eigentum der MMR Projekt
GmbH bzw. werden langfristig durch die der MMR Projekt GmbH gepachtet. Die MMR Projekt
GmbH Stockheimer StraBe 67, 63674 Altenstadt ist der Vorhabentréger fir den Solarpark.

Der Vorhabentrager ist verfligungsberechtigt.

Verfahren

Die mogliche Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wurde am 20.05.2025 durch die
Gemeindevertretung Zichow mit Beschluss Nr. 0007/25 beschlossen (Beschluss Uber den Antrag
des Vorhabentragers). Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan wurde am 30.09.2025
gefasst.

Es ist ein vollstdndiges Verfahren nach Baugesetzbuch erforderlich. Die friihzeitige Auslegung und
Beteiligung der T6B sollen im Herbst 2025 durchgefiihrt werden.
Plangrundlage

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan wird im MaBstab 1: 2.000 auf einer digitalen Grundlagenkarte
(Katasterplan der rechtskraftigen Flursticke, OriginalmaBstab 1:1.000) erstellt. Im Laufe des
Verfahrens wird (nach Abschluss des Flurneuordnungsverfahrens) die Grundlagenkarte angepasst.
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1.2 Hoéherrangige und lberértliche Planungen
1.2.1 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Hauptstadtregion (HR) [3] ist am 01.07.2019 in Kraft getreten.
Der LEP HR legt die Raumnutzungen fest.

Aus der Festlegungskarte des Landesentwicklungsplanes sind fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes keine flichenbezogenen Festlegungen ableitbar. Der LEP HR enthalt keine
Ziele und Grundsatze, welche einen direkten Einfluss auf das Plangebiet haben.

= = Oberickersee— Gramzow

Abbildung C: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des LEP HR (Quelle https://gl.berlin-brandenburg.de; [C])

1.2.2 Regionalplan Uckermark-Barnim

Der Regionalplan konkretisiert die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsplanes [3] auf der
Ebene der Planungsregion. Der Satzungsbeschluss Uber den integrierten Regionalplan
Uckermark-Barnim [4] wurde am 21.05.2024 gefasst. Die Festlegungskarte des integrierten
Regionalplanes Uckermark-Barnim zeigt keine Eintragungen fir das Gebiet Zichow.

\\ 37 | /1
/ / Holl erm?ihle

Abbildung D: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des Regionalplanes (Quelle https://uckermark-barnim.de; [D])
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1.2.3

1.24

1.2.5

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan des Amtes Gramzow, welchem die Gemeinde Zichow angehdrt, ist die
Flache fir die geplante Solaranlage als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Weiterhin ist ein
Gebiet fur die Nutzung regenerativer Energie (Windenergie) fiir einen Teil des Plangebietes
dargestellt. Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan wird darauf hingewiesen, dass die
Nutzung regenerativer Energien als zukunftsweisend und umweltvertrdglich zu begriiBen ist.
Neben der Windenergie sollte die Energieerzeugung auf der Basis von Solarenergie beférdert
werden, da die Solarenergienutzung gegentiber der Windkraftnutzung als landschaftsvertraglicher
eingeschéatzt wird.

Abbildung E: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Amt Granzow [Quelle: Amt Gramzow]
Sonstige Planungen

Landschaftsplan

Das Amt Gramzow besitzt keinen Landschaftsplan.
Verhiltnis des Bebauungsplanes zu den bestehenden Planungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes steht nicht im Widerspruch zum geltenden
Landesentwicklungsplan. Ein Widerspruch zur Regionalplanung besteht ebenfalls nicht.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist notwendig, diese soll nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes durchgefiihrt werden.
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1.3 Bestandsbeschreibung
1.3.1 Stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich der Gemeinde Zichow.
1.3.2 Naturraumliche Ausstattung

Der Bebauungsplan befindet sich in einem eiszeitlich gepragten Gebiet (Hochflachen der
Grundmoranen). Innerhalb dieser lehmigen bis sandigen, landwirtschaftlich genutzten Flachen
befinden sich zahlreiche Seen, welche aus der letzten Eiszeit resultieren.

Der geplante Geltungsbereich besteht vor allem aus Ackerflachen, in welchen einzelne
Kleingewasser eiszeitlicher Pragung enthalten sind. Der Standort ist durch die bisherige Nutzung
nur geringfligig anthropogen Uberformt (landwirtschaftliche Nutzung).

1.3.3 Geologie / Baugrund

GemaB der geologischen Ubersichtskarte des Landes Brandenburg ist das Gebiet Teil einer
Grundmoranenbildung und wird als Geschiebemergel und Geschiebelehm, Schiuff, sandig,
schwach kiesig bis kiesig mit Steinen beschrieben.Die Grundwasserverhaltnisse sind bei den
Planungen zu beachten.

1.3.4 Schutzgebiete / geschiitzte Biotope

Nordlich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von ca. 5 km das Naturschutzgebiet ,Zichower
Wald-Weinberg®.

Nordlich und &stlich in einer Entfernung von weniger als 1 km (direkt hinter der Bebauung
.Lindenwegsiedlung®) schlieBt sich das FFH-Gebiet ,Randow-Welse-Bruch® (Vogelschutzgebiet).
an. Sudlich und westlich in einer Entfernung von weniger als 1 km (direkt hinter der Bebauung
Zichow) schlieBt sich das FFH-Gebiet ,Schorfheide-Chorin“ (Vogelschutzgebiet). an.

- ] ¥
= :b,n"" B —
\{ Zichow Hinterster

Rohrpfuhl
o]

m-. —

\
\rofe Holle

Abbildung F: Schutzgebiete (Quelle geoportal.brandenburg.de [D])
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Innerhalb der landwirtschaftlich genutzten Flachen des Geltungsbereiches befinden sich drei
geschitzte Biotope: ,Eichbruch” (Kleingewéasser mit Schilfréhricht), ,Kaltstertbruch* (Kleingewasser
mit Schilfréhricht) und ein Geblsch mit Findlingsgruppe. Weitere kleine Biotopflachen befinden
sich am sidlichen und siidwestlichen Rand des Gebietes (siehe Biotopkartierung im Anhang).
Diese Biotope werden von der Uberbauung ausgeschlossen. Die Zuwegungen zu den Biotopen
werden von Bebauung freigehalten und dauerhaft nutzbar erhalten.

Im Geoportal des LBGR werden die Oberbodenarten fir die Landwirtschaft im Gebiet als ,stark
lehmiger Sand“ und ,mittel lehmiger Sand“ angegeben.

1.3.5 Grundwasser / Oberflaichenwasser
Grundwasser
Uber die Grundwasserverhéltnisse im Plangebiet liegen noch keine Informationen vor.
Oberfldchenwasser
Im Planungsgebiet befinden sich zwei kleinere stehenden Gewasser (Biotope).

1.3.6 Flurneuordnung / bestehende Leitungen

Flurneuordnung

Im Planungsgebiet wird aktuell ein Verfahren zur Flurneuordnung durchgefihrt.

Im Bodenordnungsverfahren ,Randow-Bruch® (Verf.-Nr. 5-003-j) werden neue Flurstliicke gebildet.
Geplant ist der Abschluss des Verfahrens zum Ende des Jahres 2025.

Das Landesamt fur Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung wird am Verfahren
zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes beteiligt.

bestehende Leitungen

Im siidwestlichen Bereich des Planungsgebietes verlauft die Trasse einer Gasleitung
(wahrscheinlich VNG Ferngasleitung) Gber welche zum aktuellen Zeitpunkt keine konkreten
Informationen vorliegen.

Die genaue Lage, der Durchmesser, die Verlegetiefe sowie die notwendige Schutzstreifenbreite
sind nicht bekannt. Es ist nicht bekannt, ob die Leitung aktuell noch in Betrieb ist.

121133
,In{\rmﬁﬁ quﬂ.-rq

Abbildung G: vermutliche Lage der Leitung (Quelle LELF)
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2 Stadtebauliche Planung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Auf dem aktuell landwirtschaftlich genutzten Gelande soll die Errichtung von Photovoltaikanlagen
zulassig sein. Die durch diese Anlagen gewonnene Elektroenergie soll in das vorgelagerte
Verteilnetz eingespeist werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Baurecht fir:

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie,
Anlagen zur Speicherung von elektrischer Energie,
notwendige technische Nebenanlagen,
Umzaunungen und notwendige Zuwegungen.

Im Rahmen der Planaufstellung werden naturschutzrechtliche und artenschutzrechtliche
Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen festgesetzt (Umweltbericht).

VerkehrserschlieBung / technische Infrastruktur

Das Gebiet grenzt im Osten und im Westen an vorhandene ErschlieBungsstraBen des 6ffentlichen
StraBennetzes an.

Griinordnung

Die nicht baulich genutzten Flachen (einschlieBlich der notwendigen Wege) werden begrint.
Die Durchlassigkeit des Gebietes fiir Kleinsauger und Reptilien ist durch eine ausreichende
Bodenfreiheit der Solarmodule (80 cm bis Modulunterkante) gewahrleistet.

Die Umzaunung der verschiedenen Bereiche wird ebenfalls kleintierdurchlassig gestaltet. Eine
Bodenfreiheit von mindestens 15 cm ist festgesetzt, alternativ kann eine Einfriedung mit
regelméaBigen Offnungen im unteren Bereich verwendet werden.

Durch die geringe bendtigte Befestigung der Photovoltaikanlagen ist die Versiegelung im Gebiet
auf die Flache bezogen marginal.

2.2 Beschreibung des Vorhabens

Auf der Planflache ist die Errichtung und der Betrieb einer PV-Freiflachenanlage auf ca. 45 ha
geplant. Die Modulflache betragt ca. 24 ha. Es ist die Erzeugung von Strom mit einer
Jahresleistung von bis zu 55 MWp geplant. Der erforderliche Netzanschluss- bzw.-
verknipfungspunkt ist bereits abgestimmt und soll in Landin, ca. 5 km entfernt, errichtet werden.

Die Modultische sollen mittels Rammpfahlen aus beschichtetem Stahl verankert werden. Die
Einbindetiefe in den Boden betragt voraussichtlich 1,4-1,6 m. Es werden keine Betonfundamente
verwendet. Die Aufstdnderung der Module erfolgt in Reihen. Die Unterkante der Module befindet
sich in einem Abstand von mindestens 80 cm vom Boden.

Der Anstellwinkel der Modultische betragt nach derzeitigem Stand der Planung 15-20°. Zwischen
den Reihen wird ein Verschattungswinkel von 25 °bzw. ein Abstand von ca. 4 m eingehalten.

Als Nebenanlagen zu den Solarmodulen sind neben Schaltkésten regelmaBig Trafostationen
erforderlich. Pro 1,5 ha Flache bzw. 1 MW Leistung ist mindestens ein Trafo notwendig.

Die gesamte Anlage wird eingefriedet. Geplant ist ein Maschendrahtzaun bzw. ein Stabgitterzaun
mit einer Bodenfreiheit von 15 cm.

Ein Plan des Vorhabens ist dieser Begriindung als Anhang 2 beigefligt.

Gemeinde Zichow, PoststraBBe 25 17291 Gramzow
Architektengemeinschaft Dr. Braun & Barth, Tharandter Strale 39, 01159 Dresden

September 2025



vorhabenbezogener Bebauungsplan der Gemeinde Zichow
»Solarpark Zichow*

Seite 12 Begriindung

2.3 Planungsrechtliche Festsetzungen zur Bebaubarkeit

2.31 Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Solarenergie-
gewinnung® im Sinne des § 11 BauNVO neu festgesetzt. Im sonstigen Sondergebiet ist die
Gewinnung von Solarenergie durch Errichtung von freistehenden Photovoltaikanlagen sowie den
dazugehdrigen Nebenanlagen (z.B. Trafostationen) zulassig.
Weiterhin sind im sonstigen Sondergebiet ,Solarenergiegewinnung” bauliche Anlagen zuléssig, die
far den technischen Betrieb sowie die Instandhaltung und Wartung der Photovoltaikanlagen
notwendig sind.

2.3.2 MaB der baulichen Nutzung
Im Plangebiet werden Baugrenzen festgesetzt. Die Errichtung von Solaranlagen und den der
Solarenergiegewinnung zugeordneten Nebenanlagen sowie die Errichtung der Einfriedung wird auf
die Fl&ache innerhalb der Baugrenzen begrenzt.
Die zulassige Grundflache beinhaltet die durch senkrechte Projektion der Solaranlagen auf den
Boden ermittelte Flache. Die zuldssige Grundflache orientiert sich an einer Uberdeckung durch
Solarmodule von maximal 60 %.

233 Nebenanlagen
Im sonstigen Sondergebiet ,Solarenergiegewinnung” werden Nebenanlagen (geméaB § 14
BauNVO) mit einer Gesamtgrundflache von maximal 5 % der Flache des Sondergebietes
zugelassen.
Zu diesen Nebenanlagen gehdrt vor allem die geplante Einfriedung der Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie.
Die restlichen Grundflachen fir Nebenanlagen kénnen fir notwendige Stellplatze, Trafostationen,
Speichereinrichtungen und sonstige technische Anlagen genutzt werden.
Fir eine bessere Einbindung der Nebenanlagen in die umgebende Landschaft wird festgesetzt,
dass die AuBenfassadenelemente der Nebenanlagen (z.B. Trafoanlagen) nicht in grellen Farben
ausgefihrt werden.

234 Héhenlage der baulichen Anlagen
Far die Errichtung der Photovoltaikanlagen und der dazugehdérigen Nebenanlagen wird die
maximale Bauhdhe entsprechend der vorhandenen Gelédndehdhe festgesetzt und in die
Planzeichnung eingetragen. Dabei wird davon ausgegangen, dass die Photovoltaikanlagen und die
Nebenanlagen maximal eine Héhe von 5 m haben sollen.
Es ist geplant, dass die Module dem natirlichen Geléande in der Topographie folgen.
Die Flache ist zum gréBten Teil eben, chne besondere Gelandespriinge.

24 ErschlieBung

2.41 FlieBender Verkehr

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden keine 6ffentlichen
Verkehrsflachen festgesetzt, da die geplante Nutzung keine 6ffentlichen ErschlieBungsflachen
erforderlich macht. Die geplanten Solarmodule erzeugen wahrend der Betriebszeiten der Anlagen
nur dann Verkehr, wenn Wartungs-, Instandhaltungs- oder ReparaturmaBnahmen notwendig sind.
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2.5

2.5.1

25.2

253

25.4

25.5

Die Zufahrt zum Plangebiet fiir Wartungs-, Instandhaltungs- und Kontrollzwecke wird tiber die
vorhandenen 6ffentlichen StraBen gewahrleistet. Dieser Verkehr wird mit normalen Pkw
durchgefihrt und findet nur selten statt. Die Belastung fir die Anwohner ist damit nicht erheblich.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung
Far den Planbereich ist keine Trinkwasserversorgung erforderlich.
Energieversorgung

Far den Planbereich ist keine Energieversorgung durch den zusténdigen Versorgungstrager
notwendig. Der entstehende Energiebedarf wird durch Eigenversorgung des Betreibers gedeckt.

Abwasserbeseitigung
Far den Planbereich ist keine Abwasserentsorgung erforderlich.
Regenwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll im Bereich des Plangebietes dezentral versickert werden.
Die geologische Beschaffenheit des Bodens ist prinzipiell fir die Versickerung geeignet.
Die notwendige Uberdeckung des kinftigen Grundwasserspiegels ist vorhanden.

Es werden keine Entwésserungseinrichtungen installiert, das Niederschlagswasser lauft von den
Solaranlagen bzw. Nebenanlagen direkt zum Boden. Die Flachen, auf welche das
Niederschlagswasser ablauft, sind durch geeignete MaBnahmen gegen Bodenerosion zu sichern.

Léschwasserbereitstellung, Brand- und Katastrophenschutz

GemaB § 2 des Gesetzes Uber den Brandschutz, die Hilfeleistung und den Katastrophenschutz
des Landes Brandenburg vom 24. Mai 2004 ist die Gemeinde Zichow Aufgabentrager flir den
Ortlichen Brandschutz. Dazu gehdrt gemaB § 3 dieses Gesetzes die Gewahrleistung einer
angemessenen Léschwasserversorgung. Die fir das Plangebiet notwendigen MaBnahmen zur
Gewabhrleistung einer ausreichenden Léschwasserversorgung werden durch einen Fachplaner fiir
Brandschutz im Baugenehmigungsverfahren in Abstimmung mit der Gemeinde festgelegt.

Innerhalb der Zaunanlagen wird eine Feuerwehrumfahrung der Photovoltaikanlagen gewahrleistet.
Die Einfriedungen der Solaranlage missen so verschlossen sein, dass eine Offnung durch die
jeweilig zustandige Feuerwehr méglich ist.

Nicht auszuschlieBende Brande an der Photovoltaikanlage bis 110 kV kénnen mit Wasser bei
einem ausreichenden Sicherheitsabstand von 3 m ohne potentiell umweltschadigende
Léschmittelzusatze geldscht werden.

Zwischen dem Vorhabentrager und dem Trager des Brandschutzes werden bei Bedarf weitere
organisatorische Handlungen zur Sicherung des Brandschutzes vertraglich geregelt.

Durch den Vorhabentrager ist ein Brandschutzkonzept zu beauftragen. Zusétzlich sind
Feuerwehrplane zu erstellen und mit der Gemeinde abzustimmen.

Folgende MindestmaBnahmen kénnen dem Erreichen der bauaufsichtlichen Schutzziele dienen:

e Die Wechselrichter sind, sofern diese nicht freistehend sind, auf nichtbrennbaren
Baustoffen zu befestigen.

e Es sind Feuerwehrzufahrten und ausreichende Bewegungsflachen fur die Feuerwehr
herzustellen.

¢ Die geplante Photovoltaikanlage wird durch ein technisches Monitoring Uberwacht.
Auffalligkeiten und Spannungsabfélle, z. B. im Brandfall werden zeitnah detektiert und
entsprechende MaBnahmen getroffen.

e Die PV-Anlage ist mit einer integrierten Uberspannungsschutzeinrichtung zu errichten.
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2.5.6 Miillentsorgung
Eine Mullentsorgung ist fiir den Planbereich nicht erforderlich.

2.5.7 Netzeinspeisung
Der Punkt firr die Netzeinspeisung des erzeugten Solarstroms ist bereits mit dem zustandigen
Versorgungsunternehmen abgestimmt.
Die Netzeinspeisung soll in Landin, ca. 5 km entfernt vom Plangebiet, erfolgen.

2.6 Gestalterische (bauordnungsrechtliche) Festsetzungen

2.6.1 Fassaden der Nebenanlagen
Die Fassadengestaltungen fiir Nebenanlagen sollen in gedeckten Farben erfolgen, um keinen
unverhéltnismaBigen Eingriff in das Landschaftsbild zu verursachen.

2.6.2 Einfriedungen
Die Gesamthéhe der Einfriedungen darf eine Héhe von 2,5 m einschlieBlich Ubersteigschutz nicht
Ubersteigen, gemessen ab Oberkante des natlrlichen Gelandes.
Die festgesetzte Bodenfreiheit der Einfriedung von 15 cm bzw. alternativ die Anordnung von
regelméaBigen Offnungen im unteren Bereich der Einfriedung soll es kleinen S&ugetieren
ermdglichen, das Gebiet ungehindert zu durchqueren.

2.6.3 Werbeanlagen
Im Plangebiet sind maximal zwei Informationstafeln zulassig, wenn sie einen direkten Bezug zum
Vorhaben besitzen, z.B. die Menge des produzierten Stromes anzeigen.
Jede Werbeanlage darf maximal eine GroBe von 4 m2 haben, um den Eingriff in das
Landschaftsbild gering zu halten.

2.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

2.71 Flachen unter den Solarmodulen
Im Plangebiet sollen die nicht fiir die Befestigung der Solarmodule benétigten Flachen als
extensive Wiesenflachen entwickelt und erhalten werden. Es wird angestrebt, dass diese Flachen
durch Schafe beweidet werden.

2.7.2 sonstige MaBnahmen zum Schutz von Boden, Flora und Fauna

Die Pflege der extensiven Grlnflachen unter und zwischen den Modulen soll so durchgefihrt
werden, dass diese Flachen abgeweidet werden bzw. maximal einmal im Jahr gemaht werden.
Durch diese extensive Pflege soll gewahrleistet werden, dass eventuell im Gebiet vorhandene
Bodenbriter wahrend der Reproduktionsphase nicht gestort werden.

Im gesamten Bereich des Bebauungsplanes soll als MaBnahme zum Schutz des Bodens und der
vorhandenen (bzw. sich entwickelnden) Flora und Fauna auf den Einsatz von chemischen
Reinigungsmitteln fir die Solarmodule verzichtet werden.

Zum Schutz des Bodens sollen durch den Betreiber der Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
die Photovoltaikanlagen und die dazugehdrigen Nebenanlagen nach dauerhafter Aufgabe der
zuléssigen Nutzung zuriickgebaut werden und die Bodenversiegelungen beseitigt werden.

Der Einsatz von Herbiziden und Pestiziden sowie chemischen Reinigungsmitteln fiir die
Solarmodule ist im Planbereich nicht zuldssig um die Bodenfauna bzw. Insekten zu schitzen.
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2.8 Sonstiges
2.8.1 Immissionsschutz

2.8.2

2.9

2.10

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die méglichen Belange des Immissionsschutzes zu
beriicksichtigen. Die bauliche Umsetzung des Vorhabens fiihrt zu Schall- und Luftschadstoff-,
insbesondere Staubemissionen. Die Emissionen beschranken sich ausschlieBlich auf die
Bauphase und sind aufgrund der BaumaBnahme sowie der Art der Bebauung als nicht erheblich
einzuordnen. Eine Belastung von Ortslagen sowie sonstiger schutzbedirftiger Gebiete durch
Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Warme und Strahlung nach Beendigung
der Bauphase sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Mit Durchfihrung der Planung kdnnen durch die im Gebiet aufgestellten Photovoltaikelemente
Blendwirkungen auf benachbarte Flachen entstehen.

Eine Blendung des StraBenverkehrs muss ausgeschlossen werden, um die Sicherheit des
Verkehrs auf den 6ffentlichen StraBe zu gewahrleisten.

Bei der Erzeugung von solarer Energie ist die Umwandlung und Weiterleitung der gewonnenen
Energie ein notwendiger Bestandteil des Vorhabens. Deshalb sind Gerduschemissionen von den
technischen Nebenanlagen (z.B. Trafostationen oder Wechselrichter) ebenfalls zu betrachten.
Wechselrichter dienen der Umwandlung des von den Solarmodulen erzeugten Gleichspannung in
Wechselspannung zur Einspeisung in das Stromversorgungsnetz. Die Gerausche der
Wechselrichter sind leistungsabhéngig. Es kann entweder jedes Modul einen eigenen
Wechselrichter besitzen oder es kann eine zentrale Umwandlung erfolgen. Fir die Weiterleitung
der gewonnenen Energie sind Trafostationen notwendig. Trafostationen kénnen auch tieffrequente
Geréausche erzeugen, welche geeignet sein kénnten, die Wohnqualitat zu verschlechtern.

Die technischen Nebenanlagen sind so anzuordnen, dass keine Grenzwerte Uberschritten werden.
Denkmalschutz

Hochbauliche Denkmale

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung sind keine hochbaulichen Denkmale bekannt.

Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.
Hinweise

Der Teil der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird durch Hinweise auf geltende
Rechtsnormen ergéanzt.

In den Rechtsplan wurden folgende Hinweise Gbernommen, die sich auf andere gesetzliche
Bestimmungen bzw. Fachgutachten beziehen:

Hinweise zur Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht
Hinweise zum Artenschutz

Hinweise zu Altlasten

Hinweise zu naturschutzrechtlichen MaBnahmen.

Flachenbilanz

Flache Anteil
Gesamtgebiet 550.907 m? 100 %
davon im Sondergebiet 476.857 m2 87,21 %
davon Griinflache 72.299 m? 12,41 %
davon Verkehrsflache 1.751 m? 0,39 %
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3 Artenschutz
3.1 Rechtliche Grundlagen

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Grundlage fir den Artenschutz ist der § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). In diesem
Paragraphen sind folgende, fir den Artenschutz relevante, allgemeine Festlegungen verankert.

*§ 1 (1) ,Natur und Landschaft sind... so zu schitzen, dass 1. die biologische Vielfalt, 2. die
leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschlieBBlich der Regenerationsfahigkeit...
auf Dauer gesichert sind.”

* § 1 (2) ,Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind ... insbesondere 1.
lebensféhige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebensstatten zu
erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und
Wiederbesiedlungen zu ermdglichen.”

* § 1 (3) ,zur dauerhaften Sicherung der leistungs- und Funktionsfahigkeit der Naturhaushaltes
sind insbesondere ... 5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre
Biotope und Lebensstéatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten, 6. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf den hierfliir geeigneten
Flachen Raum und Zeit zu geben.”

* § 1 (5) ,GroBflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume sind vor weiterer
Zerschneidung zu bewahren.”

* § 1 (6) ,Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieBlich ihrer Bestandteile
...Walder und Waldréander, Bdume und Gehdlzstrukturen... sind zu erhalten.”

Der allgemeine Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen ist Inhalt des § 39 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

» § 39 ,Es ist verboten, 1. wild lebende Tiere... zu beunruhigen... zu fangen... zu verletzen oder
zu téten, 2. wild lebende Pflanzen.... von ihrem Standort zu entnehmen oder zu nutzen oder ihre
Bestande niederzuschlagen oder auf sonstige Weise zu verwisten, 3. Lebensstatten wild
lebender Tiere und Pflanzen ... zu beeintrachtigen oder zu zerstéren.*

Mit der Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum 01.03.2010 wurde eine Reihe
von artenschutzrechtlichen Regelungen Uberarbeitet. Somit ist es nach BNatSchG § 44 ,Vorschrift
fr besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten” streng verboten:

+§ 44 (1) 1. ,wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsform aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen
oder zu zerstdren”

+§ 44 (1) 2. ,wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten

wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert”,

» § 44 (1) 3. ,Fortpflanzungs- und Ruhestatte der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstdren” sowie

* § 44 (1) 4. ,wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsform
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren”.

Der § 44 (5) BNatSchG enthélt im Hinblick auf baurechtlich zuldssige Vorhaben eine wichtige
Prazisierung der oben genannten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande, wonach es sich trotz
des Eintretens einer oben genannten Stérung um keinen Verbotstatbestand handelt, wenn
sichergestellt ist, dass ,(...) die ékologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird
(...)”. Vermeidbare Tétungen, Verletzungen oder erhebliche Beeintrachtigungen geschitzter Arten
sind auf jeden Fall dennoch zu unterlassen.
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3.2

3.3

Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchAG)

GemaB § 8 BbgNatSchAG kdnnen die unteren Naturschutzbehérden durch Rechtsverordnung
oder Einzelanordnung fir die Lebensstatten von im Bestand gefahrdeten Arten, insbesondere ihre
Standorte, Brut- und Wohnstatten, zeitlich befristete besondere SchutzmaBnahmen festlegen.
Dabei sind der Geltungsbereich, die Geltungsdauer, der Schutzgegenstand, der Schutzzweck und
die erforderlichen Ge- und Verbote aufzufliihren.

Weitere relevante Grundlagen fir den Artenschutz sind:
e die Bundesartenschutzverordnung
e die FFH-Richtlinie
e die Vogelschutzrichtlinie und die
e EU-Artenschutzverordnung.

Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen / Artenschutz

Beschreibung des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine gering anthropogen beeinflusste Flache.

Zur Bewertung der im Gebiet vorhandenen Arten wird im Jahr 2025 eine Erfassung der im Gebiet
lebenden Arten (Amphibien, Reptilien, Vogel, Sdugetiere) im Rahmen der Erarbeitung des
Artenschutzfachbeitrages durchgefihrt [4].

Angrenzende Biotoptypen:

Die Nutzung der umgebenden Flachen erfolgt als landwirtschaftliche Nutzflachen.
Pflanzen

Das Plangebiet besteht aktuell vorrangig (nach der Flache) aus folgenden Biotoptypen (siehe
Anhang 1):

landwirtschaftliche Nutzflachen (intensiv genutzte Lehmécker)
temporére Kleingewasser

naturnahe Laub und Laub-Nadel-Mischwalder
straBenbegleitende Gehdlzpflanzung (Allee)

5. Gehdlzgruppen (geschlossene Hecken).

HwOD~

Insgesamt wurden 19 Biotoptypen, teilweise mit sehr geringer Ausdehnung, erfasst.
Tiere
Die Avifauna des Gebietes wird erfasst und bewertet [4].

Das Vorkommen von Reptilien, Amphibien und Flederm&usen wird im Rahmen des
Artenschutzfachbeitrages untersucht.

MaBnahmen fir den Artenschutz

Wahrend der Bauarbeiten sollen folgende VermeidungsmaBnahmen durchgefiihrt werden, um die
Entstehung artenschutzrechtlicher Konflikte auszuschlieBen:

Okologische Baubegleitung

Beachtung der Nist-, Brut- und Lebensstéatten von Tieren
minimale und zeitversetzte Flacheninanspruchnahme
Reptilienschutz

Amphibienschutz

Verminderung von Emissionen und Storreizen.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung -PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt geandert Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Gesetz zur Festlegung von Flachenbedarfen fiir Windenergieanlagen an Land
(Windenergieflachenbedarfsgesetz-WindBG) vom 20.Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) zuletzt durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 08. Mai 2024 (BGBI. | S. 2024 | Nr.153)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18 [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23 [Nr. 18])
Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13, [Nr. 3]) zuletzt gedndert
durch Artikel 19 des Gesetzes vom 05. Marz 2024, (GVBI.1/24, [Nr. 9] S.11)

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 05. Marz 2024, (GVBI. 1/24, [Nr. 10]
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