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Textliche Festsetzungen (Teil B)

Gemeinde Wusterhausen/Dosse

Bebauungsplan ,,PV-Freiflachenanlage Schonberg*

— Vorentwurf Stand September 2023 —

I Stadtebauliche Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung
1.1 Sonstiges Sondergebiet ,,Photovoltaik-Freiflachenanlage*
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

In den gemaB § 11 BauNVO festgesetzten Sonstigen Sondergebieten mit der
Zweckbestimmung ,Photovoltaik-Freiflachenanlage" sind bauliche Anlagen fur
Photovoltaik zuléssig, die der Nutzung erneuerbarer Energien dienen, hier ausschlieBlich
der solaren Strahlungsenergie, einschlieBlich der dazu erforderlichen Nebenanlagen. Die
erforderlichen Photovoltaikmodule missen sich innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
im jeweiligen Sonstigen Sondergebiet befinden. Wegeflachen und zusétzliche bauliche
Nebenanlagen im Zusammenhang mit der Solaranlage (z.B. Wechselrichteranlage und
Trafostation) durfen sich auch auBerhalb der Baugrenzen befinden, jedoch missen sie
innerhalb der Sonstigen Sondergebiete errichtet werden.

1.2 Folgenutzung
(§ 9 Abs. 1i.V.m. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Fir den Fall, dass in den Sonstigen Sondergebieten keine Stromerzeugung durch die
Photovoltaikmodule und kein Repoweringverfahren erfolgt, wird bestimmt, dass diese
Bereiche wieder als Flache fur Landwirtschaft zu nutzen sind.

Hinweis: In der Konsequenz bedeutet dieses, dass durch die Gemeinde ein Verfahren
zur Aufhebung des Bebauungsplanes durchzuftihren ist.

1.3 Grundflachenfestsetzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 1/§ 19 BauNVO)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,65 qilt
ausschlieBlich far die dachartigen, aufgestanderten Tischkonstruktionen der
Photovoltaikmodule. Die sonst nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuladssige
Uberschreitung der durch die GRZ bestimmten Grundflache durch die Grundflachen der
in Satz 1 bezeichneten Anlagen mit bis zu 50 von Hundert ist unzulassig. Mit Ausnahme
der standerartigen Befestigungen im Boden ist eine Versiegelung der unter den
Modultischen liegenden Flachen nicht zuléssig.
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Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete ist dariber hinaus eine Grundflache von
zusammen maximal 800 gm fir bauliche und technische Nebenanlagen (bzw.
Wechselrichteranlagen, Trafostationen, Batteriespeicheranlagen), die flr den Betrieb der
Photovoltaikanlagen erforderlich sind, zuldssig. Des Weiteren ist es zulassig,
teilversiegelte Wege zur Wartung der Anlagen zu bauen, wenn diese eine Breite von 4,0
m nicht tGberschreiten und die Gesamtlange aller Wartungswege die Lange von 3.000 m
nicht Gberschreiten.

1.4 Ho6he der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4/ § 18 BauNVO)

Die Oberkanten der Photovoltaikmodulanlagen in den Sonstigen Sondergebieten
"Photovoltaik-Freiflachenanlage" diirfen die Hohe von 3,5 m Gber der Gelandeoberflache
nicht Uberschreiten. Die Unterkanten der Solarmodule missen eine HOhe von
mindestens 0,6 m Uber der Gelandeoberflache aufweisen. Fir Nebenanlagen wird eine
Gebaudehdhe von maximal 3,5 m Gber der Gelandeoberflache zugelassen. Bei dem Bau
von Einfriedungen am Rande oder innerhalb der Sonstigen Sondergebiete darf eine Hohe
von 2,5 m Uber Gelandeoberkante des gewachsenen Bodens nicht tiberschritten werden.
Als Ausnahme ist es zuldssig im Bereich der Einzaunung bis zu 5,0 m hohe Masten fur
das Anbringen von Uberwachungsanlagen zu errichten.

Hinweis: Die H6he der Geldndeoberkante ist herauslesbar aus der im Mérz 2023
angefertigten Vermesserunterlage mit den dort eingetragenen Hdbhenpunkten,
aufgemessen im DHHN 2016-Héhensystem.

1.5 Abstand der Modulreihen

Der Abstand der Modulreihen (Abstand zwischen der Oberkante des PV-Moduls der
einen Reihe zur Unterkante des PV-Moduls der néchsten Reihe) muss mindestens 3,5 m
betragen.

1.6 Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser ist in vollstdndigem
Umfang innerhalb des Plangebietes zur Versickerung zu fuhren.

1.7 Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsflache

Die offentliche Verkehrsflache innerhalb des Plangebietes dient zur ErschlieBung der
einzelnen Baufelder. Es ist nur fir den landwirtschaftlichen Verkehr, Wartungsfahrzeuge
und Loschfahrzeuge zulassig diese oOffentliche Verkehrsflache zu nutzen. Es ist nicht
zulassig um die oOffentliche Verkehrsflache eine Einfriedung zu errichten.
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ll. Gestalterische Festsetzungen
1. Gestaltung der Einfriedung

Die zulassige Einfriedung am Rande der Sonstigen Sondergebiete ist als Metallgitter-
oder Maschendrahtzdune herzustellen. Die Farbgestaltung der Einfriedung soll der
Umgebung angepasst sein. Bei dem Bau der Zaune zur Einfriedung der
Photovoltaikanlagen in den Sonstigen Sondergebieten ist der Zaun so herzustellen, dass
im ausreichenden MaBe eine Bodenfreiheit von 0,15 m gewéahrleistet ist, um die
Durchgéngigkeit fir Bodenbriter, Kleinsdugern und Amphibien / Reptilien
sicherzustellen.

lll. Grianordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

SPE 1 und SPE 5: An der nordlichen Grenze des Plangebietes werden mit einer Breite
von jeweils 12 m die SPE 1-und SPE 5-Flache festgesetzt, die als Abstandsflachen
zwischen dem Wald mit den dort umliegenden Bdumen und den beiden Baufeldern dient.
Dabei haben diese Abstandsflachen den Nutzen einen 06kologisch nachhaltigen
Ubergang von dem Wald zu den Baufeldern zu schaffen. Diese auBerhalb der
Sondergebietseinzaunung liegenden Flachen dienen als Habitatsflachen sowie zur
Anlage von Blihwiesen und sind so zu pflegen, dass kein Gehdlzaufwuchs erfolgt. Die
am besonnten Waldrand wahrscheinlich vorhandenen Zauneidechsenhabitate werden so
nicht beeintrachtigt. Weiterhin ist sicherzustellen, dass im Notfall wie beispielsweise
einem Waldbrand diese Waldabstandsflachen durch Rettungsfahrzeuge befahren
werden kdnnen.

SPE 2: Am westlichen Rand des Sondergebietes im Baufeld 1 wird die 5,0 m breite SPE
2-Flache festgesetzt, um die dort bereits vorhandene Gehdlzreihe mit Baumen zu
erhalten. In den Bereichen wo diese Gehdlzreihe mit Baumen aus dem Plangebiet in das
westlich vom Geltungsbereich gelegene Wegeflurstiick 187 der Flur 2 in der Gemarkung
Schénberg hinausragt, sind Ersatzpflanzung aus standortgerechten Laubgehdlzen
innerhalb der SPE 2-Flache anzupflanzen. Hierdurch bleibt die Eingrinung der PV-
Freiflachenanlage im westlichen Bereich des Plangebietes bestehen, insbesondere wenn
es zu einer Rodung der auf dem Wegeflurstiick 187 bereits vorhandenen Baume kommen
wurde.

SPE 3 und SPE 4: Das Plangebiet wird grob in Nord-Siid-Richtung durch den éffentlichen
landwirtschaftlichen Weg, den Lindenweg durchquert. Beidseitig des landwirtschaftlichen
Weges werden in den ebenfalls jeweils 8,0 m breiten SPE-Flachen 3 und 4 dreireihige
bis zu 3,5 m hohe standortgerechte Laubgeholze gepflanzt. Innerhalb der 9,8 m breiten
Verkehrsflache auf dem Flurstick 226 befindet sich mittig die etwa 4,5 m breite
unbefestigte Wegeflache. Beidseitig des Weges sind jeweils etwa 2,6 m breite
wegbegleitende Wiesenflachen bevor die neue Hecke beginnt.
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SPE 6: Die 8,0 m breite und bis zu 3,5 m hohe SPE-Flache dient als Abgrenzung und
Ubergang zum Freiraumverbund der Dosse. Hier wird von einer vierreihigen
Gehdlzpflanzung standortgerechter Laubgehdlze ausgegangen.

SPE 7: Am sidlichen Rand des Sondergebietes im Baufeld 2 wird die 5,0 m breite SPE
7-Flache festgesetzt, um dort eine dreireihige bis zu 3,5 m hohe Hecke aus
standortgerechten Laubgehoélzen anzupflanzen, welche zur Eingrinung der PV-
Freiflachenanlage dient.

SPE 8: Die SPE 8-Flache befindet sich vollstandig innerhalb des regionalen
Freiraumverbundes der Planungsgemeinschaft Prignitz Oberhavel. Da alle 3
Bebauungsplane (Wulkow, Wulkow-Sid und Schénberg) an Freiraumverbundsysteme
angrenzen soll hier als eine gemeinsame KompensationsmaBnahme die SPE 8-Flache
aus der ackerbaulichen Nutzung herausgenommen werden und als Wiesenflache genutzt
werden, eventuell zeitweise kombiniert als Weideflache mit einer extensiven Tierhaltung.
Diese Umwandlung der Flache kann somit zur Starkung des Freiraumverbundes fihren.

Artenliste 1

Deutscher Name Botanischer Name
Gewodhnliche Traubenkirsche Prunus padus

Eberesche Sorbus aucuparia
Wildbirne Pyrus pyraster
Wildapfel Malus sylvestris
Feldahorn Acer campestre

Japanische Hainbuche

Carpinus japonica

Artenliste 2

Deutscher Name

Botanischer Name

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Schlehe

Prunus spinosa

Filz-Rose

Rosa tomentosa

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Gewohnl. Pfaffenhitchen

Euonymus europaeus

Strauchhasel

Corylus avellana

Eingriffeliger WeilRdorn

Crataegus monogyna

Zweigriffeliger WeilRdorn

Crataegus laevigata

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gemeiner Flieder

Syringa vulgaris
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IV. Hinweise
1.  MaBnahmen zur Vermeidung
1.1  Schutzgut Boden / Pflanzen und Biotope

Laut § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Dies
ist sowohl wahrend der Planungs- als auch wahrend der Bauphase zu berlcksichtigen.
Das bedeutet, dass wahrend der Bauphase folgende Punkte zu beachten sind:

e Einsatz von schwerem Gerat: Der Einsatz von schwerem Gerat (Bagger, Lkw,
Radlader, etc.) sollte vorwiegend nur auf dem zu bearbeitenden Gelande, also den
eigentlichen Baufeldern erfolgen. Eine Uberfahrung von nicht zu den Baufeldern
oder deren Zuwegungen gehorigen Bodens, insbesondere im Wurzelbereich von
Baumen, sollte grundsatzlich vermieden werden.

e Sicherung von Badumen an den Zuwegungen: Baume und Gehodlze, welche durch
die Baumalinahmen nicht betroffen sind, sich aber in unmittelbarer Nahe zu den
Zuwegungen und zu den Baufeldern befinden, miassen durch einen Anfahrschutz
gegen Beschadigungen gesichert werden.

e Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen: Grundsatzlich sollte die
Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen so platzsparend und
bodenschonend wie mdglich erfolgen. Bagger und andere Baumaschinen kdnnen
beispielsweise auf breiten Stahlplatten geparkt werden, um das Gewicht der
Maschinen gleichmaliger auf den Boden zu verteilen und eine ungewollte
Beschadigung der Grasnarbe und des Oberbodens zu vermeiden. Dabei ist in der
Nahe von Baumen und Gehdlzen besonders darauf zu achten den Wurzelraum
frei von schweren Materialien und Baumaschinen zu halten. Obwohl verschiedene
Baumarten verschiedene Wurzelraume ausbilden, kann vereinfacht die Flache
des Kronenbereichs des jeweiligen Baumes als Wurzelraum angenommen
werden.

Weiterhin sind wéhrend der Baumalinahmen die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® und der RAS-LP4 zu
beachten.

1.2 Schutzgut Tiere

Bauzeitenregelung
Die Baufeldfreimachung und die Einrichtung der Baustelle darf nur in der Zeit zwischen
dem 01. Oktober und 28. Februar eines jeden Jahres erfolgen.

Umweltgutachterliche Baubegleitung

Sofern die Baustelleneinrichtung in der Brutzeit, also in die Zeit zwischen dem 01. Marz
und dem 30. September eines jeden Jahres, beginnt oder in diesen Zeitraum hereinragt,
muss vor Beginn der Baustelleneinrichtung, spatestens aber ab dem 01. Marz, eine
Begehung seitens eines eigens dafur bestellten Gutachters zur Brutvogel- bzw.
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Nistkartierung beauftragt werden, um so zu verhindern, dass es zu Tdétungen von
Individuen und dem Auslosen der Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt.
Diese Regelung gilt ebenfalls bei einer Unterbrechung der Bauarbeiten in der Brutzeit
von mehr als 2 Wochen.

2, MaBnahmen zur Minderung
21 Schutzgut Tiere

2.1.1 Insekten

Anlagen- bzw. betriebsbedingt ist mit Lichtimmissionen zu rechnen. Unter Beachtung von
insektenfreundlichen Beleuchtungskonzepten der Auf3enanlagen in Verbindung mit den
neuen Regelungen des § 41a BNatSchG zum Insektenschutz ist hier aber mit keinen
erheblichen Auswirkungen zu rechnen.

Folgende Hinweise sollten jedoch beachtet werden:

¢ Insektenvertragliche Leuchtmittel (moglichst keine kurzwelligen (blauen)
Lichtanteile) einsetzen

e Durch Gehause mit Richtcharakteristik unnoétige Lichtemissionen vermeiden

e Maoglichst niedrige Anbringung, um weitere Abstrahlung in die Umgebung zu
vermeiden

e Einsatz vollstandig abgeschlossener Lampengehduse gegen das Eindringen von
Insekten

e Gehause verwenden, deren Oberflachen nicht heilder als 60°C werden
e Einbau von Zeitschaltuhren, Dammerungsschaltern und Bewegungsmeldern

¢ Insgesamt sparsame Verwendung (Anzahl der Lampen und Leuchtstarke) von
Aulenbeleuchtung, insbesondere im Nahbereich von insektenreichen Biotopen

2.1.2 Brutvogel

Neben den Lichtemissionen seitens des Betriebs ist auch die Lichtreflektion von Scheiben
und Dachern im Plangebiet zu beachten. Je nach Reflexionsgrad kdnnen dadurch
Lichtimmissionen auf den benachbarten Flachen entstehen, welche sich nachteilig auf
Brutvogel und andere Arten auswirken kdnnen.

Um das Mortalitatsrisiko fur Vogel durch Scheiben-/Glasanflug zu verringern, sollten
folgende Hinweise fur ein vogelfreundliches Bauen mit Glas bertcksichtigt werden:

e Wahl von Scheiben mit geringem Aufl3enreflexionsgrad (gunstig sind Werte von
maximal 15 %)

e Vermeidung von nachtlicher Aul3enbeleuchtung an Fassaden und Fenstern

e Verzicht auf grol¥flachige Glasfronten; andernfalls Gestaltung unter Vermeidung
von Durchsichten, mit Unterteilung in kleinere Teilflachen (z. B. durch Sprossen)
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und / oder mit auRenseitigem Anbringen von fur Vogel sichtbaren Markierungen
(Punktraster)

2.2 Schutzgut Boden

Entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Die Versiegelung ist daher auf das notwendige Mal} zu
beschranken und die Verwendung von versickerungsfahigen Belagen fur Stellplatze und
Lagerflachen in Betracht zu ziehen. Es waren folgende Uberlegungen zur weiteren
Verwendung des abzutragenden Oberbodens denkbar:

e geordneter Abtrag des Oberbodens und fachgerechte Lagerung. Bei langerer
Lagerung mit Ansaat von Grundunger

¢ Wiederverwendung des Oberbodens in den Grunflachen

¢ Wiederverwendung des Uberschussigen Oberbodens aulerhalb des Plangebiets,
z.B. zur Bodenverbesserung auf angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
(Ackerflachen) oder zur Rekultivierung von Tagebauen (Sand-, Kiesgruben, etc.)

2.3  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Da das Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen nicht auszuschliel3en
ist, wird auf folgende Festlegungen im Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) - vom 24. Mai 2004 (GVBI. |, S. 215)
aufmerksam gemacht:

e Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen,
Knochen u.a. entdeckt werden, sind diese unverzuglich dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum, Abteilung
Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

¢ Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schutzen (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG).

e Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG
abgabepflichtig.

e Die Bauausfuhrenden sind Uber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.
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Stand September 2023

Bearbeitung durch:

Plankontor Stadt und Land GmbH

Am Born 6b - 22765 Hamburg

Tel./ E-Mail: 040-298 120 99 - info@plankontor-hh.de
Karl-Marx-Str. 90/91 « 16816 Neuruppin

Tel./E-Mail: 03391-45 81 80 « info@plankontor-np.de
Web: www.plankontor-stadt-und-land.de

In Zusammenarbeit mit:

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten
Heinrich-Heine-StraBe 13 « 15537 Erkner
Tel./ E-Mail: +49 (0)3362 88361-0 * erkner@bk-landschaftsarchitekten.de
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