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TEIL | - STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Einfihrung
1.1 Lage des Plangebiets und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtgebiets der Fontanestadt Neuruppin, in der
Nahe des Bahnhofs Neuruppin West und umfasst ca. 18,7 ha. Es schlief3t siiddstlich an die
bestehende gewerbliche Nutzung an der Stral’e Zur Mesche an. Im Westen wird es durch eine
Kleingartenanlage, im Stden durch Bahnanlagen und im Osten durch die Strale Certaldo-
Ring (Westumfahrung) begrenzt. Das Plangebiet schlie3t einzelne bereits gewerblich genutzte
Grundsticke am ehemaligen Kolonieweg und den Garagenkomplex an der Stral3e Zur Mesche
mit ein und Uberplant Teilflachen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 ,Zur Mesche® von
2005 (mit 1. Anderung von 2013).

Der raumliche Geltungsbereich ist in der nachfolgenden Abbildung umgrenzt und umfasst in
der Gemarkung Neuruppin, Flur 023, die folgenden Flurstlicke:

593, 594, 595, 596, 587/2, 586/2, 1043, 576, 575, 906 (teilw.), 457 (teilw.), 574 (teilw.), 585,
865, 1045, 1044, 599/10, 587/4, 586/3, 587/3, 814, 598/10, 597/7, 597/6, 597/15, 598/13,
597/14, 597/9 (teilw.), 597/13, 598/12, 813 (teilw.), 598/2

SN »_;»ASI(I(IF/)(I/'k

Ubersichtskarte
(ohne Mal3stab)

1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir zusatzliche gewerbliche
Nutzungen einschlieBlich der erforderlichen gebietsinternen ErschlieBungsanlagen sowie
Grin- und Radwegeverbindungen auf bisher brachliegenden bzw. landwirtschaftlich genutzten
Flachen schaffen und den Standort mit seinen bereits vorhandenen einzelnen Gewerbegrund-
sticken zu einem Gewerbegebiet entwickeln. DarUber hinaus ist die Errichtung von ein bis
zwei Umspannwerken zur Einspeisung regional erzeugten Stroms beiderseits der Hochspan-
nungsleitung geplant.

Neuruppin hat sich in den vergangenen Jahren zu einem attraktiven Wirtschaftsstandort ent-
wickelt und profitiert von der verkehrsgtinstigen Lage der Stadt zwischen Berlin und Hamburg.

Stand: 19. Dezember 2025 5
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Mit der geplanten Taktverdichtung der Regionalbahn (RE) 6 / RB 55 im Rahmen des ,i2030-
Projekts — Mehr Schiene fir Berlin und Brandenburg” wird Neuruppin auch in seiner Funktion
als Mittelzentrum, regionaler Wachstumskern sowie ,Stadt der Zweiten Reihe” in der Metropo-
Iregion Berlin-Brandenburg als Wohn- und Arbeitsort weiter an Attraktivitat gewinnen.
Momentan befinden sich in der Fontanestadt Neuruppin flnf groliere Gebiete flur Gewerbe-
und/oder Industrieansiedlungen mit den rechtskraftigen Bauleitplanen zu den Bereichen Flug-
platz Nord, Treskow I, Zur Mesche, Alt Ruppin und EPW. Daneben existieren noch kleinere
ausgewiesene Gewerbegebiete fir die Bereiche ,Hollander Mihle® und ,LKW-Servicecenter
Bechliner Chaussee®.

Im Rahmen regelmaBiger Uberpriifungen der verfligbaren Gewerbe- und Industrieflachen sei-
tens der Fontanestadt Neuruppin wurde festgestellt, dass kurzfristig nur ca. 6,9 Hektar aufge-
teilt auf 6 Flachen verfiigbar sind, wobei hiervon die grofte Teilflache mit ca. 3 Hektar am
Hugo-Eckener-Ring im Besitz der Brandenburgische Boden Gesellschaft fiir Grundstiicksver-
waltung und -verwertung mbH ist. Zwar sind in diesen Gebieten auch weitere Flachen unbe-
baut, aber aufgrund von verschiedenen Restriktionen wie z.B. fehlendem Verkaufsinteresse
privater Eigentumer sind diese Flachen nicht vermarktbar.

Dem momentan begrenzten Angebot stehen regelmaRige Unternehmensanfragen gegenlber
fur Neuansiedlungen und Umsiedlungen. In den letzten 8 Jahren lagen die angefragten Fla-
chengroRen dabei zwischen 0,5 ha und 13 ha. Auch wenn in der Standortauswahl von Inves-
toren diverse potentielle Kommunen angefragt werden, ist festzustellen, dass momentan nur
wenige bzw. bei Flachen Uber 3 ha keine Flachen der Nachfrage gegentberstehen. Gerade
bei Neubauabsichten ansassiger Unternehmen, die keine Erweiterungskapazitaten in direkter
Grundstlicksnahe aufweisen, ist dieser Umstand problematisch.

Des Weiteren wird auch seitens der Wirtschaftsférderung Land Brandenburg GmbH (WFBB)
insgesamt ein landesubergreifender Handlungsbedarf bei der Neuausweisung von Gewerbe-
flachen gesehen. Im Rahmen der Erstellung des ,Gewerbe- und Industrieflachenkonzeptes fur
das Land Brandenburg®, welches die WFBB im Auftrag des Wirtschaftsministeriums von 2020
bis 2022 erarbeitet hat, wurde eine detaillierte und vollstdndige Erfassung freier Bestandsfla-
chen durchgefiuhrt. Auf Grundlage dieses Konzeptes konnte die WFBB der Fontane-stadt Neu-
ruppin im Januar 2025 mitteilen, dass eine Neuausweisung von Gewerbeflachen beflrwortet
wird, da im Umkreis von 30 km keine weiteren vermarktbaren Bestandsflachen bekannt sind.
AulRerdem wurde der Fontanestadt vermittelt, dass sich seit Abschluss dieser Studie das Ge-
werbeflachenangebot im Land Brandenburg weiter dramatisiert hat.

Auch die gesamtstadtische ,Neuruppin Strategie 2030“ benennt die Sicherung und den Aus-
bau der Gewerbestandorte als einen zentralen Bestandteil der Stadtentwicklungsstrategie fur
die kommenden Jahrzehnte. Im Fokus steht die Bereitstellung attraktiver Flachen zur Férde-
rung der wirtschaftlichen Branchenkompetenzen unter besonderer Berlcksichtigung einer
Weiterentwicklung bereits bestehender Gewerbegebiete.

Aufgrund seiner verkehrsglnstigen Lage in der Nahe zum Bahnhof Neuruppin West und der
ubergeordneten Straflenverbindung Certaldo-Ring (mit Anschluss an die B167 als Autobahn-
zubringer) bietet der Standort ,Zur Mesche* eine hohe Eignung und Zukunftsperspektive fur
die Entwicklung eines Gewerbegebietes mit Ausstrahlung und Mehrwerten fur die gesamte
Fontanestadt. Neben der Lagegunst pradestinieren die bereits vorhandenen Gewerbebetriebe
und angrenzenden Flachenpotenziale das Gebiet fur die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe
und die Erweiterung ansassiger Unternehmen.

Erste konzeptionelle Ansatze zur Entwicklung des Gewerbegebietes, z.B. im Hinblick auf die
gebietsinterne Erschlieung, die Art der Gewerbeansiedlungen, das Mal} der baulichen Nut-
zung sowie der Hohenentwicklung wurden im Rahmen einer Standortstudie ,Neuruppin West

Stand: 19. Dezember 2025 6
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entlang der Zukunftsachse Prignitz-Express* erarbeitet und bilden — in weiterentwickelter Form
- die Grundlage fir das vorliegende Bebauungsplanverfahren.

Da sich die Flachen im Plangebiet Giberwiegend im planungsrechtlichen Au3enbereich geman
§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) befinden, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans die Voraus-
setzung flr die bauliche Inanspruchnahme und im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung erforderlich.

Die Stadtverordnungsversammlung hat am 16.12.2024 den Aufstellungsbeschluss flir den Be-
bauungsplan 1.1 ,Gewerbegebiet Zur Mesche* einschlie3lich der damit zusammenhangenden
teilweisen Anderung des B-Plan Nr. 1 ,Zur Mesche® und seiner 1. Anderung (Drs. Nr. 2024/44)
gefasst. Der Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren nach Maltgabe der §§ 2 bis
10a BauGB einschlie3lich der Durchfihrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. Ein Umweltbericht liegt als gesonderter Teil der Begriindung vor.

Wie im Baugesetzbuch fir Bebauungsplane im Regelverfahren vorgesehen, erfolgt ein zwei-
stufiges Beteiligungsverfahren, d.h. eine frilhzeitige und férmliche Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforder-
lich. Der Einleitungsbeschluss fiir das 7. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans fiir
den Teilbereich ,Zur Mesche” wurde ebenfalls am 16.12.2024 gefasst.

2. Ausgangssituation

21 Stadt- und landschaftsraumliche Einbindung, Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt am westlichen Stadtrand von Neuruppin in einem durch heterogene Nut-
zungen (Gewerbegrundsticke, Kleingarten, Wohnnutzungen) gepragten Bereich. Die Entfer-
nung zum Stadtzentrum bzw. zur Altstadt betragt Gber die Prasidentenstralle etwa 1 km.

Bis Mitte des 20. Jahrhunderte lag der Bereich auRerhalb der Stadt, wurde als Acker- und
Wiesenflache genutzt und war Bestandteil des Landschaftsraumes der Mesche, einer teilweise
feuchten Wiesenlandschaft, die sich zwischen Kranzlin und Storbeck westlich der Stadt er-
streckt.

Lange Zeit bildete die Bahn die westliche Grenze der stadtischen Nutzungen, lediglich ausge-
dehnte Kleingartenanlagen entstanden seit den 1920er Jahre und pragen im Westen des Plan-
gebiets bis heute das Stadt- und Landschaftsbild.

Seine gewerbliche Pragung erhielt der Bereich seit den 1950er Jahren, als sich entlang der
StralRe Zur Mesche und am ehemaligen Kolonieweg (private ErschlieBungsflache der angren-
zenden Kleingartenanlage) verschiedene Gewerbebetriebe ansiedelten.

Die Errichtung der Westumfahrung (Certaldo-Ring) in den 1990er Jahren brachte fir den Be-
reich Zur Mesche eine vollig neue Lage- und Erschlieungsgunst in Bezug auf den motorisier-
ten Verkehr und die Wahrnehmung im Stadtgefiige. Aufgrund des fehlenden Baurechts und
einer mangelnden gebietsinternen ErschlieBung blieben die sudlichen Teilflachen des Stan-
dortes aber weiterhin ungenutzt bzw. landwirtschaftlich genutzt. Auf den zentralen Freiflachen
entwickelte sich im Zuge der Sukzession ein dichter Geholzbestand.

Einzelne Gewerbeflachen (eine Autolackiererei und ein Entsorgungsunternehmen) im Nord-
westen entlang des ehemaligen Koloniewegs wurden in den Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplans einbezogen. Die Gewerbegrundstlicke entlang der Stralle Zur Mesche
und am Certaldo-Ring sind dagegen Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1
von 2005 mit 1. Anderung von 2013, wobei Teilflachen der Flurstiicke 813 und 1045 jetzt mit
dem Bebauungsplan Nr. 1.1 ,Gewerbegebiet Zur Mesche” Uiberplant werden.

Stand: 19. Dezember 2025 7
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Zur bestehenden heterogenen Nutzungsmischung entlang der Stralde Zur Mesche gehdren
neben verschiedenen klein- und mittelstandigen Unternehmen u.a. aus den Bereichen Hand-
werk, Kfz-Service, auch ein Gro3handel von Baustoffen, Lager- und Garagenflachen, eine Bil-
dungseinrichtung, Wohngebaude, Kleingarten sowie ein Umspannwerk der E.DIS AG.

Die Stral’e Zur Mesche kreuzt im Siidosten einen Kreisverkehr, von dem der Certaldo-Ring
abzweigt und stellt — ab dem beschrankten Bahnibergang am Bahnhof Neuruppin West als
Prasidentenstrale — eine geradlinige Verbindung in Richtung Innenstadt her. Auf den Flachen
zwischen Certaldo-Ring und den Bahnanlagen befinden sich ein Lebensmitteldiscounter, eine
Kindertagesstatte und ein Park+Ride-Parkplatz sowie bereits erschlossene Brachflachen, die
ebenfalls fiir eine gewerbliche Neubebauung vorgesehen sind.

Im Siden des Plangebiets schliet jenseits der Bahnschienen der Regionalbahn mit der
LKranzliner Siedlung®“ ein gréReres Wohngebiet an, das Uberwiegend mit Einfamilienhausern
und wenigen Mehrfamilienhausern bebaut ist.

Ostlich davon, sind zwischen den Bahngleisen weitere Freiflachen vorhanden, die teilweise
fur okologische AusgleichsmalRnahmen seitens der Deutschen Bahn vorgesehen sind.
Hintergrund ist das Bauvorhaben ,Ausbau Prignitz Express® (Planfeststellungsbeschluss vom
7. Mai2025), in dessen Rahmen auch eine geringfligige Erweiterung der Bahnflachen nach
Norden erfolgen soll. In der Folge wird eine neue Grenzziehung zwischen den Flurstiicken 864
und 865 erforderlich. Dies wird im Bebauungsplan Nr. 1.1 ,Gewerbegebiet Zur Mesche* durch
eine diesbeziglich angepasste Geltungsbereichsabgrenzung bertcksichtig.

2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet selbst weist nur einzelne gewerbliche Nutzungen auf und wird ansonsten
durch weitlaufige Brach- und Landwirtschaftsflachen gepragt.

Baulich markant ist ein groRerer stadtischer Garagenkomplex mit Gber 240 in Zeilenform an-
geordneten Garagen, der von der Stralle Zur Mesche aus erschlossen wird.

Die beiden Gewerbegrundstiicke entlang des ehemaligen Koloniewegs sind mit flachen
Zweckbauten/Lagerhallen (bis 8 m Hbhe) bebaut, die teilweise bereits in den 50er-Jahren ent-
standen sind. Vor allem das Entsorgungsunternehmen im Siden nutzt auch seine Freiflachen
intensiv fur Lagerzwecke. Zwischen den beiden Betriebsgrundsticken befindet sich ein kleines
derzeit ungenutztes Grundstick.

Schrag uUber das Plangebiet hinweg fihrt eine 110-kV-Hochspannungsfreileitung zum Um-
spannwerk nordlich der Stralle Zur Mesche. Einer der drei Masten mit Betonfundament befin-
det sich auf dem Garagengrundstiick, ein weiterer mittig im Gebiet auf dem Flurstiick 814 und
der dritte nahe der sudlichen Geltungsbereichsgrenze und den dortigen Gleisanlagen. Die
Freileitung mit ihren erforderlichen Schutzabstanden und Baubeschrankungen ist bei der kinf-
tigen Gebietsentwicklung zu berlicksichtigen; zusatzlich verlaufen im Gebiet Erdkabel und Lei-
tungen (siehe Kap. 3.8.6).

Auf den nicht genutzten Freiflachen sind im Zuge der Sukzession teilweise dichte Geholzstruk-
turen entstanden, die abschnittsweise bereits Vorwaldcharakter aufweisen. Die Ubrigen Fla-
chen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt und verfligen nicht Gber Baum- oder Strauch-
bewuchs.

Stand: 19. Dezember 2025 8
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2.3 Natur und Landschaft

Eine ausfiihrliche Beschreibung der naturschutzfachlichen Ausgangssituation erfolgt im Um-
weltbericht, der einen gesonderten Teil der vorliegenden Begriindung darstellt. Nachfolgend
werden deshalb nur die wichtigsten planungsrelevanten Aspekte kurz dargestellt.

Topografie, Boden und Wasser

Das Gelandeniveau im Plangebiet ist mit Hohen zwischen meist 43 m und 47 m Uber Normal-
Hohennull (NHN) weitgehend eben.

Das Plangebiet ist in weiten Teilen unversiegelt, jedoch anthropogen Uberpragt. Besonders
schutzwirdige Boéden sind nicht vorhanden. Der Bodenaufbau wird dominiert durch Fein- und
Mittelsande mit zwischengelagertem Geschiebelehm und lokal Geschiebemergel. Das Grund-
wasser steht oberflachennah an und der Bodenaufbau weist nur bedingt ausreichende Versi-
ckerungseigenschaften auf.

FUr das gesamte Plangebiet besteht ein Kampfmittelverdacht, hinzu kommt nach Auskunft der
Unteren Bodenschutzbehorde fur Teilflachen - vor allem fir die stadtischen Flursticke 813
und 598/2 sowie Teile der Flursticke 597/13 und 598/12 — ein Altlastenverdacht aufgrund
friherer angrenzender gewerblicher Nutzungen (ehemaliger Chemiehandel und ehemaliges
Pflanzenschutzmittellager). Die betroffenen Flachen werden auch im Altlastenkataster des
Landkreises Ostprignitz-Ruppin gefihrt. Bei den kirzlich punktuell durchgefihrten altlasten-
und kampfmitteltechnischen Untersuchungen wurden keine Kampfmittel, aber punktuelle Bo-
denverunreinigungen festgestellt.

Bislang befindet sich das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone lll, jedoch nicht im Ein-
zugsbereich genutzter Wasserwerke, weshalb eine Ausgliederung der Flachen geplant ist. Re-
levante Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Vegetation und Tierwelt

Fur das Plangebiet erfolgte im Jahr 2025 eine flachendeckende Biotopkartierung. Als gebiets-
pragende Biotoptypen wurden aul3erhalb der bereits baulich vorgepragten Teilflachen intensiv
genutzt Ackerflachen im Studen und im zentralen Bereich Grunlandbrachen feuchter Standorte
bzw. Vorwalder frischer Standorte kartiert. An der nordwestlichen Grenze des Garagenkom-
plexes und auf dem ungenutzten Gewerbegrundstiick am ehemaligen Kolonieweg sowie in
den Randbereichen der angrenzenden genutzten Gewerbegrundstiicke hat sich eine Ruderal-
flur mit Geholzaufwuchs entwickelt, die teilweise auch groRere Baume umfasst. In gradliniger
sudlicher Verlangerung der Gewerbegrundstiicke am Certaldo-Ring wurden hochwiichsige,
stark nitrophile und ausdauernde Ruderalgesellschaften, Klettenfluren kartiert.
Naturschutzfachlich besonders hochwertige oder gesetzlich geschitzte Biotope sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Im Frihjahr/'Sommer 2025 wurden faunistische Erfassungen flr die Artengruppen Brutvdgel,
Reptilien und Fledermause durchgefiihrt. Es konnten insgesamt 21 Vogelarten im Plangebiet
und seiner ndheren Umgebung beobachtet werden, darunter zwei Arten des Anhangs | der
EU-Vogelschutzrichtlinie, ndmlich der Schwarzmilan als Nahrungsgast und der Neuntdter mit
Brutverdacht auf Flachen sudlich des Geltungsbereichs. Im Plangebiet konzentrieren sich die
Brutbereiche auf die Gehdlzbestande im Zentrum der Flache sowie einzelne Niststatten an
vorhandenen Baulichkeiten (Haussperling und Hausrotschwanz mit Brutverdacht im Bereich
des Garagenkomplexes und an einer Lagerhalle des Entsorgungsunternehmens am ehemali-
gen Kolonieweg).

Auch Fledermause Uberfliegen das Plangebiet regelmafig und nutzen es teilweise intensiv als
Jagdgebiet. Erfasst wurden die Arten Abendsegler, Kleiner Abendsegler, Breitflugel-
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fledermaus und Zwergfledermaus. Untersuchungen im Hinblick auf Quartierspotenziale an Ge-
hdélzen und Gebauden lieferten einem Hinweis auf ein moégliches Quartier der Zwergfleder-
maus in einem leerstehenden Gebaude/Schornstein, die Geholzkontrollen blieben ohne Quar-
tiersnachweis.

Im Zuge der Begehungen wurden auf3erdem einzelne Zauneidechsen nachgewiesen und eine
Brach- und Ruderalflache auf den Flurstlicken 599/10 und 865 im Sidosten des Plangebietes
als geeignete und besiedelte Habitatflache identifiziert. Darlber hinaus gibt es Hinweise auf
ein Vorkommen von Mauerbienen im Bereich des nérdlichen Garagenkomplexes.

Mikroklima und Luft

Das Feuchtgebiet Mesche westlich der Kleingartenparzellen und nordwestlich des Plangebiets
besitzt eine hohe Bedeutung als Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet fir den Neuruppiner
Siedlungsbereich.

Die lufthygienische Situation in der Stadt Neuruppin ist insgesamt gut, die Belastung mit Luft-
schadstoffen gering. Dennoch kommt gerade den Ubergangsbereichen zur freien Landschaft
eine wichtige Rolle beim Luftaustausch zu. Insofern Ubernimmt auch das Plangebiet selbst mit
seinen unversiegelten Offenlandflachen positive Funktionen fir den Klimahaushalt.

Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangebiets wird gepragt durch eine sehr heterogene Mischung aus
intensiv genutzter landwirtschaftlicher Flache im Siiden, einer Geholz-/Waldflache im Zentrum
und gewerblich genutzten Flachen im Westen und Norden. Der teils schlechte Erhaltungszu-
stand der Gebaude, ungepflegte Grundstiicksfrei- und Lagerflachen sowie die Dominanz der
gebietsquerenden Hochspannungsfreileitung beeintrachtigen die Qualitat des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Trotz seiner Lage am westlichen Siedlungsrand steht das Plangebiet stadtgestalterisch nicht
in Bezug zur offenen Landschaft.

2.4 VerkehrserschlieBung

Kfz-Verkehr

Das Plangebiet ist Gber die Stralle Zur Mesche an die Westumfahrung (Certaldo Ring — Nym-
burk-Ring) angeschlossen, die als Ubergeordnete HaupterschlieSungsstralde direkte Verbin-
dungen in andere Stadt- und Ortsteile sowie im Siiden Uber die Bundesstralle B167 zur Bun-
desautobahn A24 herstellt. Zur Altstadt besteht eine direkte Verbindung Uber die Prasidenten-
stralde, d.h. Uber die sudliche Verlangerung der Stral’e Zur Mesche. Die Kreuzung Certaldo-
Ring — Zur Mesche — Nymburk-Ring — Prasidentenstralle ist als Kreisverkehr ausgebildet.

Planungsrechtlich (Bebauungsplan Nr. 1 ,Zur Mesche® und 1. Anderung) endet die StraRe Zur
Mesche auf H6he des Baustoffhandels in einer LKW-gerechten Wendeanlage und setzt sich
in Richtung Norden als verkehrsberuhigter Bereich fort, da in diesem Abschnitt die Zubringer-
funktion zum Landschafts- und Erholungsraum der Mesche im Vordergrund steht, real beginnt
erst auf Hohe des ehemaligen Koloniewegs eine Tempo-30-Zone.

Bei dem ErschlieBungsweg im Nordwesten des Plangebietes entlang der Kleingartenanlage
handelt es sich um eine private ErschlieBungsanlage, die sich ebenso wie die angrenzenden
Kleingarten in kirchlichem Besitz befindet. Gewohnheitsmafig und mangels anderer Méglich-
keiten dient die als ,ehemaliger Kolonieweg“ bezeichnete Verbindung auch dem 6ffentlichen
FuR- und Radverkehr sowie der ErschlieBung der angrenzenden Gewerbegrundstlicke, wenn-
gleich dies im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 1 ,Zur Mesche“ und seiner 1. Anderung ex-
plizit ausgeschlossen wird (festgesetzter Bereich ohne Ein- und Ausfahrt).
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Die planerisch vorgesehene und im rechtskraftigen B-Plan als solche festgesetzte Erschlie-
Bung des bestehenden und kiinftig zu erweiternden Gewerbegebietes sieht zwei von der
Stralde Zur Mesche abzweigende Stral3en vor (Planstrafien A und B). Von der nérdlichen Plan-
stralle B ist im ersten Abschnitt bereits die Fahrbahn realisiert, wahrend die Planstral3e A im
Siden baulich noch nicht umgesetzt wurde und nur als eingeschrankt befahrbarer Sandweg
mit geringer Breite existiert.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 1.1 ,Gewerbegebiet Zur Mesche® soll den Erschlielungs-
ansatz mit den beiden Planstrafen A und B aufgreifen und Loésungen fiir eine Weiterflihrung
und funktionale gebietsinterne VerkehrserschlieRung — fir alle Verkehrsteilnehmer — sicher-
stellen. Fir die PlanstralRe A ist dabei voraussichtlich ein groReres Stralienprofil erforderlich,
als bisher vorgesehen. Zu beachten ist ferner, dass der Certaldo-Ring als Uberértliche Haupt-
verkehrsstrale aber auch aufgrund der nahegelegenen Bahnunterfihrung mdglichst keine
Grundstiickszufahrten aufweisen sollte, weshalb mittelfristig eine alleinige ErschlieBung der
angrenzenden Gewerbegrundstlicke aus Richtung Nordwesten Uber die Planstrafle A und ih-
rer Verlangerung angestrebt wird. Auch der ehemalige Kolonieweg soll kiinftig nur noch der
ErschlieBung der angrenzenden Kleingartenanlage dienen; lediglich im Suden ist eine Mitnut-
zung fir den Ful3- und Radverkehr zum dortigen Bahnibergang vorgesehen.

Offentlicher Personennahverkehr

In etwa 300 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich der Bahnhof Neuruppin West. Hier
verkehrt der Regionalexpress RE 6 zwischen Berlin und Wittenberge. Die Fahrzeit nach Berlin
Hauptbahnhof betragt derzeit 1,5 Stunden. Mit der geplanten Taktverdichtung der Regional-
bahn RE 6 / RB 55 im Rahmen des ,i2030-Projekts — Mehr Schiene fir Berlin und Branden-
burg“ soll zukinftig ein Halbstundentakt in Richtung Berlin angeboten werden.

Die Bahnstrecke Neustadt (Dosse) - Neuruppin — Herzberg (Mark) wird derzeit nur gelegentlich
durch Guterverkehr bis zum Gewerbegebiet Alt Ruppin genutzt. Eine Machbarkeitsstudie zur
Reaktivierung der Strecke Neustadt (Dosse) — Neuruppin West fur den Personenverkehr steht
kurz vor dem Abschluss. Da sich ein positives Ergebnis hinsichtlich der technischen Machbar-
keit und des erforderlichen Nachfragepotenzials abzeichnet, ist anschlieRend eine Kosten-
Nutzen-Analyse geplant, um den volkswirtschaftlichen Nutzen nachzuweisen und damit eine
Forderfahigkeit der ReaktivierungsmafRnahme aus Bundesmitteln zu erreichen.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich ebenfalls am Bahnhof Neuruppin West
(Bus 771) und in der Kranzliner StralRe (Bus 745); im Stralkenzug Zur Mesche und im Certaldo-
Ring verkehrt keine Buslinie. Im Ergebnis einer Befragung zum Mobilitatsverhalten in der Fon-
tanestadt Neuruppin kommt dem OPNV vor allem innerorts bisher generell nur eine geringe
Bedeutung zu. Kirzere Strecken werden eher mit dem Fahrrad oder zu Fuly zurtickgelegt.

FuB- und Radverkehr

Der Straflenzug Zur Mesche — Prasidentenstralle ist in der NEURUPPINStrategie 2030
ebenso wie der Certaldo Ring — Nymburk-Ring als Bestandteil des Hauptwegenetzes fur den
Ful- und Radverkehr verzeichnet. Aufgrund des bisher geringen Verkehrsaufkommens wird
der Radverkehr in der Stralte Zur Mesche Uber die Fahrbahn abgewickelt, fir den FuRverkehr
steht einseitig ein Gehweg zur Verfligung.

Der Certaldo-Ring verfligt auf der Stid-Ost-Seite Uber einen gemeinsamen Ful3- und Radweg,
der Kreisverkehr besitzt markierte Ubergange fir den FuR- und Radverkehr.

Der Bahnlbergang Prasidentenstralle stellt eine wichtige Verbindung zwischen Innenstadt
und Westraum auch fur FuRgangerinnen und Fu3ganger sowie Radfahrende dar. Ein weiterer
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unbeschrankter Bahnlibergang befindet sich am slidlichen Ende des ehemaligen Koloniewegs
mit Anbindung an die Kranzliner Siedlung. Auch hiertuber verlauft eine ausgewiesene Radver-
kehrsroute.

2.5 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung und Abwasser- sowie Regenwasserentsorgung

Fur die kunftige GebietserschlieRung befinden sich in der Stral’e Zur Mesche sowohl Trink-
wasserleitungen als auch Abwasserkanale.

Auch im Plangebiet selbst verlaufen einzelne Trinkwasserleitungen, u.a. eine gebietsquerende
Hauptversorgungsleitung (Nenndurchmesser DN 500 aus Grauguss) in geradliniger Verlange-
rung des vom Kreisverkehr kommenden Certaldo-Rings nach Sidwesten. Deren genaue Lage
wird von den Stadtwerken Neuruppin als unsicher eingestuft.

Fir das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll eine Bewirtschaftung vor Ort vor-
gesehen werden, d.h. eine Ableitung in die Kanalisation vermieden werden.

Energie- und Wéarmeversorgung

Nordlich der StralRe Zur Mesche befindet sich das Umspannwerk Neuruppin. Zu diesem flihren
von Siden und Osten 110-kV-Hochspannungs-Freileitungen. Vom Umspannwerk aus verlau-
fen mehrere 15-kV-Mittelspannungs-Erdkabel in der Strale Zur Mesche und im Verlauf der
kiinftigen Planstralien A und B. In Verlangerung der Planstralle B ist zudem von den Stadt-
werken Neuruppin die Errichtung einer neuen Trafo-Station geplant. Daflr soll eine 20x12 m
grol3e Flache erworben werden.

Zwei weitere das Plangebiet von Ost nach West querende Leitungstrassen mit Mittelspan-
nungskabeln missen im Zuge der Planungsumsetzung ggf. verlegt werden.

Moglichkeiten fur einen Gas- und Fernwdrmeanschluss bestehen grundsatzlich ebenfalls; ent-
sprechende Versorgungsleitungen verlaufen im Strallenzug Zur Mesche. Eine Fernwarmeer-
schliefung aus dem vorgelagerten Netz ist jedoch voraussichtlich wirtschaftlich nicht darstell-
bar und nach der geltenden Fernwarmesatzung der Fontanestadt Neuruppin in diesem Be-
reich nicht vorgesehen. An das Gewerbegebiet ,Zur Mesche® grenzt ein Gas-Niederdrucknetz
an. Eine Netzverstarkung ist voraussichtlich nicht vorgesehen.

2.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstlicke im Plangebiet befinden sich teilweise im Eigentum der Stadt Neuruppin sowie
im Eigentum einiger Privatpersonen.

2.7 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes nicht
vor. Lediglich die mit einem Garagenkomplex bebauten Teilflachen des Flursticks 813 an der
Stralle Zur Mesche und die nordlichen Teilflachen des Flurstiicks 1045 am Certaldo-Ring ver-
fligen als Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 1 ,Zur Mesche® von 2005 (mit 1. Anderung von
2013) bereits Uber Baurecht nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB). Die betroffenen Flachen sol-
len im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens jedoch vollstandig Gberplant werden.

Auf den Ubrigen Flachen im Plangebiet entscheidet sich die Zulassigkeit von Vorhaben auf der
Grundlage von § 34 (im Zusammenhang bebaute Ortsteile) und § 35 BauGB (AuRenbereich).
Dabei sind lediglich die bereits baulich genutzten Grundsticke entlang des ehemaligen Kolo-
niewegs als Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Stadt zu bewerten, wahrend
sich die Ubrigen Teilflachen im planungsrechtlichen Au3enbereich befinden.
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3. Planungsbindungen

3.1 Ziele und Grundsitze der Raumordnung und der Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den tbergeordneten Grund-sat-
zen und Zielen der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Neben allgemeinen Vor-
gaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan fur die Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg (LEP HR). Mit dem LEP HR wird das LEPro 2007 konkretisiert und
damit der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraums erganzt.

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2007

Das LEPro 2007 stellt den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg dar. Das im Land Brandenburg am 18. Dezember 2007
beschlossene Programm ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten und dient als Grundlage flr
alle nachfolgenden Planungsebenen.

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) beschranken sich
auf raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsatze der Raumordnung ausgestaltet. Sie
sind Grundlage fir die Konkretisierung (Grundsatze und Ziele der Raumordnung) auf nachfol-
genden Planungsebenen, insbesondere des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion (LEP
HR) und der Regionalpléne. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 legt die vorrangige
Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche
fest. Gemal dem Grundsatz § 5 Abs. 2 LEPro soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der
AulRenentwicklung genielRen.

3.1.2 Landesentwicklungsplan fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Die brandenburgische Rechtsverordnung zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg (LEP HR) ist am 29. April 2019 beschlossen und am 01. Juli 2019 in Kraft
getreten (GVBI. 11 2019, Nr. 35). Der LEP HR konkretisiert als tberdrtliche und zusammenfas-
sende Planung die Grundsatze der Raumordnung des LEPro 2007 und setzt einen Rahmen
fur die kunftige Entwicklung in der Hauptstadtregion trifft Festlegungen zu Zentralen Orten und
zum landesweiten Freiraumverbund, sichert groiraumige und Uberregionale Verkehrsverbin-
dungen und macht Vorgaben fir das Entwickeln von Wohngebieten und dem grof3flachigen
Einzelhandel.

Der LEP HR definiert Neuruppin im dreistufigen System der zentralen Orte (Metropole — Ober-
zentrum — Mittelzentrum bzw. Mittelzentrum in Funktionsteilung) als eines von insgesamt 36
Mittelzentren (Z 3.6 Absatz 1 und 2 LEP HR). Als solches Ubernimmt die Stadt Versorgungs-
funktionen, die Uber ihren unmittelbaren lokalen Bereich hinausgehen.

Um die Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen und
héherwertigen, d.h. seltener nachgefragten Bedarfs, langfristig zu sichern, sollen die entspre-
chenden Angebote der Daseinsvorsorge vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden
(Z 3.1 LEP HR). Hierdurch sollen die Tragfahigkeit der Einrichtungen gesichert und Synergie-
effekte nutzbar gemacht werden.
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3.1.3 Bericksichtigung des Vorrangs der Innentwicklung

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan Landwirtschaftsflachen und Waldflachen in An-
spruch genommen werden, bedarf es dazu einer besonderen Rechtfertigung und Begriindung.
Dabei sind die im Gemeindegebiet vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vorrangig in
den Blick zu nehmen. Unabhangig von den o.g. Grundsatzen und Zielen der Landesplanung
ergibt sich dies auch bereits aus den §§ 1 Abs. 5 und 1 a Abs. 2 BauGB. Danach ist die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen zu begriinden;
dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden,
zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen. Die Lage des Plangebiets im Siedlungszusammen-
hang entspricht dem Vorrang der Innenentwicklung.

Bei den im Plangebiet vorhandenen Landwirtschaftsflachen handelt es sich um solche mit ge-
ringer 6kologischer Wertigkeit und begrenztem landwirtschaftlichem Ertragspotenzial. Die FIa-
chen mit Waldeigenschaft verfligen Uber einen im Zuge der Sukzession erst in den letzten 25
Jahren entstandenen Jungaufwuchs.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb oder in der Nahe eines Schutzgebietes, geschiitzte
Biotope sind ebenfalls nicht vorhanden. Zu allen Seiten schlie3t das Plangebiet an bestehende
Siedlungsflachen an, die durch eine gewerbliche Nutzung gepragt sind. Schiitzenswerte zusam-
menhangende Freirdaume werden durch das Vorhaben nicht durchschnitten.

3.2 Regionalplanung
3.2.1 Regionalplan Prignitz-Oberhavel

Regionalplane sind Raumordnungsplane fur Teilrdume Brandenburgs. Sie sind aus dem Lan-
desentwicklungsplan/-programm zu entwickeln und konkretisieren die Vorgaben der Landes-
planung. Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel verfugt derzeit nur Gber
einzelne sachliche Teilplane, jedoch Uber keinen zusammenfassenden und fachibergreifen-
den Regionalplan Prignitz-Oberhavel.
Folgende sachliche Teilplane existieren:

,2Grundfunktionale Schwerpunkte“ (von 2020)

»,Rohstoffsicherung® (von 2010)

,Windenergienutzung (im Verfahren)*

Die Satzung uUber den Sachlichen Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" wurde am 26.
November 2020 genehmigt. Neben den dort festgelegten 22 Grundfunktionalen Schwerpunk-
ten Ubernimmt die Festlegungskarte nachrichtlich die Einstufung - auch der Fontanestadt Neu-
ruppin - als Mittelzentrum nach LEP HR.

Der sachliche Teilplan ,Rohstoffsicherung” sichert ausgewahlite Lagerstatten oberflachenna-
her Rohstoffe als Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete vor entgegenstehenden Nutzungen. Der
am 29. November 2012 in Kraft getretene Plan trifft fir das Plangebiet und seine Umgebung
raumlich und sachlich keine Festlegungen.

Die Regionalversammlung hat am 25. Januar 2023 die Neuaufstellung des Sachlichen Teil-
plans "Windenergienutzung (2024)" beschlossen. Damit sollen in der Region Prignitz-Oberha-
vel Vorranggebiete fur die Windenergienutzung auf mindestens 1,8% der Regionsflache aus-
gewiesen werden. In der Entwurfsfassung der Festlegungskarte sind im Stadtgebiet von Neu-
ruppin keine Vorranggebiete dargestellt und die beiden nachstgelegenen Vorranggebiete
(Walsleben/Bechlin und Manker/Protzen) befinden sich in ausreichender Entfernung zum
Plangebiet.

Stand: 19. Dezember 2025 14



Fontanestadt Neuruppin Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1.1 ,Gewerbegebiet Zur Mesche” (Vorentwurf)

3.2.2 Kreisentwicklungskonzept 2035+

Das Kreisentwicklungskonzept 2035+ (KEK) des Landkreises Ostprignitz-Ruppin — beschlos-
sen im Mai 2024 - beschreibt strategische Zielstellungen, rdumliche Leitbilder sowie funktio-
nale Schwerpunktsetzungen in den vier Handlungsfeldern Mobilitat, Wirtschaft, Gesundheit
und Teilhabe sowie Umwelt und Energie zur kinftigen Entwicklung des Landkreises vor dem
Hintergrund bestehender und kiinftiger Herausforderungen wie Klimawandel, Digitalisierung,
Urbanisierung, demographischer Wandel, sich andernde Arbeitswelten sowie Energie- und
Mobilitatswende. Dabei wird insbesondere die Lage des Landkreises zwischen den Metropo-
len Berlin und Hamburg sowie der nahegelegenen Stadt Rostock und die starke Pragung
durch die Entwicklungskorridore entlang der A24 und der Eisenbahntrasse Prignitz-Express
hervorgehoben. Diese Verkehrskorridore werden im KEK als nachhaltige Lebensadern be-
nannt, die wesentliche Impulsraume u.a. fur Wirtschaft, Logistik und regionale Wertschépfung
darstellen.

Das raumliche Leitbild des KEK fir das Handlungsfeld Wirtschaft definiert zentrale Entwick-
lungsrdume und Schwerpunktsetzungen im Landkreis. Entlang der A24 und der Prignitz-Ex-
press-Trasse bildet ein Entwicklungskorridor fir Gewerbe und Energie den wesentlichen
Standortbereich fir gewerbliche Nutzungen. Bestehende Gewerbegebiete in diesem Entwick-
lungskorridor sollen nachhaltig modernisiert werden — etwa durch MaRnahmen zur Klimaan-
passung (Entsiegelung und Regenwassermanagement), PV-Nutzung und bessere OPNV-
Anbindung. Bahnhofsumfelder gelten als besondere Impulsraume fir gewerbliche und stadte-
bauliche Entwicklungen, insbesondere am Standort Neuruppin West. Das Leitbild betont die
Starkung regionaler Schwerpunktbranchen wie Agrar-, Holz- und Gesundheitswirtschaft sowie
Tourismus, die Sicherung von Fach- und Arbeitskraften, die Entwicklung von Innovationsorten
(z. B. Innovationscampus, Coworking-Modelle und Gesundheitswirtschaft in Neuruppin) sowie
die Kooperation innerhalb von Wirtschaftsnetzwerken. Eine mdgliche Wasserstoffpipeline ent-
lang der Verkehrsachsen wird als Chance fiir die regionale Energiewirtschaft gesehen.

Hinsichtlich der Mobilitat wird im KEK auf die Starkung der verkehrlichen Erreichbarkeit, ein-
schlieBlich eines funktionsfahigen StraRennetzes, eines hochwertigen OPNV-Angebots (u.a.
durch Taktverdichtung, Reaktivierung des ,Kreisbahn“ zwischen Neustadt/Dosse und Herz-
berg/Mark), Verknlpfung der Verkehrstrager (Bahn, Bus, Fahrrad, Auto, Sharing-Angebote)
an Mobilitatsstationen, Ausbau des Radwegenetz und den langfristigen Ausbau der A24 ge-
setzt. Fur die gewerbliche Bauleitplanung bedeutet dies, dass Standorte mit guter Bahnanbin-
dung — wie die Bereiche Zur Mesche und Hollander Muhle — sowie guter Autobahnanbindung
— wie Treskow und Hollander Mihle — als besonders entwicklungswirdig eingestuft werden.

Im Handlungsfeld Umwelt und Energie fordert das KEK die klimaangepasste und ressourcen-
schonende Entwicklung von Gewerbeflachen, insbesondere durch Regenwassermanage-
ment, Freiraumbezuge und die Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. PV auf Dachflachen).
Gewerbegebietsplanungen sollen daher nachhaltige Malinahmen integrieren, ohne die uUber-
geordneten Entwicklungsziele zu beeintrachtigen.

Im Handlungsfeld Gesundheit und Teilhabe werden keine fir das Plangebiet relevanten Aus-
sagen getroffen.

3.2.3 Regionales Standortentwicklungskonzept (STEK) FreiRaum Ruppiner Land

Das Regionale Standortentwicklungskonzept (STEK) FreiRaum Ruppiner Land von 2013 bil-
det den strategischen Rahmen fir die wirtschaftliche Entwicklung der Fontanestadt Neuruppin
als Mittelzentrum im Kooperationsraum mit Rheinsberg, Fehrbellin und den Amtern Temnitz
und Lindow (Mark). Es verfolgt das Ziel, Bildung und Wirtschaft enger zu verkntpfen und
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Synergieeffekte zwischen regionalen Akteuren zu schaffen. Aufbauend auf der Clusterstrate-
gie des Landes Brandenburg sollen insbesondere die Branchen Gesundheitswirtschaft, Er-
nahrungswirtschaft, Metall, Verkehr/Mobilitat/Logistik, Kunststoffe/Chemie und Tourismus ge-
zielt gestarkt werden.

Als zentrale Voraussetzung flir eine nachhaltige Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung
empfiehlt das STEK die vorausschauende Flachen- und Infrastrukturvorsorge. Diese soll die
Ansiedlung neuer sowie die Erweiterung bestehender Unternehmen erméglichen und damit
zur Starkung der Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandortes beitragen. Besondere Un-
terstiitzung sollen die Griindung neuer Unternehmen und die Ansiedlung von Startups flr For-
schungsaktivitaten im privatwirtschaftlichen Bereich erfahren, um Wissenschaft und Innovati-
onen in der Region nachhaltig zu fordern.

Die Ausweisung neuer Gewerbeflachen im Bereich ,Zur Mesche® entspricht diesen Zielset-
zungen unmittelbar, da sie neue Entwicklungspotenziale fiir produzierendes und dienstleis-
tungsorientiertes Gewerbe sowie das Handwerk schafft. Damit leistet die Planung einen Bei-
trag zur Umsetzung der im STEK formulierten Leitlinie, Neuruppin als leistungsfahigen und
innovativen Wirtschaftsstandort im FreiRaum Ruppiner Land weiterzuentwickeln.

3.3  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Fontanestadt Neuruppin wurde am 23. Marz 2005 rechtswirk-
sam und liegt derzeit in der Fassung der 5. Anderung (rechtskraftig seit 03.04.2024) vor.

Die bereits gewerblich genutzten Flachen entlang des Certaldo-Rings, der Stral’e Zur Mesche
und entlang des ehemaligen Koloniewegs sind im Flachennutzungsplan (FNP) als gewerbliche
Bauflachen dargestellt. Die sudlich angrenzenden, bisher noch nicht baulich genutzten FIa-
chen im Plangebiet sind - ebenso wie der 6stliche Bereich zwischen den Bahngleisen - als
Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt, gleichwohl es sich im Zentrum des Plangebiets um
baumbestandene Brachflachen mit Waldeigenschaft handelt.

Sudlich an das Plangebiet grenzt die Wohnbauflache der Kranzliner Siedlung an, im Nordwes-
ten eine ausgedehnte private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Nutz- und Erholungsgar-
ten® (bestehende Kleingartenanlage).

Nordlich der Stral’e Zur Mesche und dstlich des Certaldo-Rings Uberwiegen gemischte Bau-
flachen mit hohem Anteil von stérungsarmem Gewerbe (M/G), abschnittsweise (Grundstlicke
Zur Mesche 3-8) auch gemischte Bauflachen mit hohem Wohnanteil (M/W). An der Stralde Zur
Mesche wird das bestehende Umspannwerk als Flache fur die Ver- und Entsorgung mit ent-
sprechender Zweckbestimmung dargestellt, die gebietsquerende 110-kV-Freileitung mit der
Liniensignatur fir Hochspannungsleitungen.

Der Certaldo-Ring ist Bestandteil des Stralenhauptnetzes, die Stralle Zur Mesche und der
ehemalige Kolonieweg sind als Radwegeverbindungen mit (bergeordneter Bedeutung
(,Hauptradweg*) dargestellit.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die vorgesehene Gewerbeflachenfestsetzung auf dargestellten Landwirtschaftsflachen ent-
spricht diesem Entwicklungsgrundsatz nicht, weshalb parallel zum Bebauungsplanverfahren
Nr. 1.1 eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Zuge eines 7. Anderungsverfahrens
erfolgen soll.
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3.4 Landschafts- und naturschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt nicht in der unmittelbaren Umgebung eines schutzwirdigen Naturraumes.
Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturparks, Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete oder Vogelschutzgebiete befinden sich in einer Entfernung von jeweils
mehr als 1 km. Geschitzte Biotope sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind insofern vor allem artenschutzrechtliche Vor-
gaben zu beachten sowie der Baumschutz und die abschnittsweise Qualitat des vorhandenen
Gehdlzaufwuchses als Wald im Sinne des Waldgesetzes.

Eine ausfuhrliche Darstellung der Landschafts- und naturschutzrechtlichen Rahmenbedingun-
gen auf regionaler und auf Landesebene (Landschaftsprogramm Brandenburg, Landschafts-
rahmenplan Ostprignitz-Ruppin...) erfolgt im Umweltbericht, der einen selbstandigen Bestand-
teil dieser Begrindung darstellt.

Im Folgenden wird nur kurz auf die Inhalte des Landschaftsplans eingegangen.

Landschaftsplan (2017) der Fontanestadt Neuruppin

Die Teilfortschreibung des Landschaftsplans der Fontanestadt Neuruppin wurde am 3. April
2017 von der Neuruppiner Stadtverordnetenversammlung gebilligt. Sie betrifft die Entwick-
lungsschwerpunkte Naherholung/Tourismus, erneuerbare Energien und das Thema Flachen-
pool.

Zu den ausgewahlten Betrachtungsbereichen gehdért auch die Klappgrabenniederung und der
Landschaftsraum der Mesche westlich des Plangebietes.

In Anlehnung an die ,NEURUPPINStrategie 2030 in der ein Entwicklungsziel lautet, die Ver-
knipfung von Stadt und Landschaft zu starken, geht es unter anderem um die Verbesserung
der Erlebbarkeit der Landschaft und es werden diesbezigliche Entwicklungsziele abgeleitet.

Der Geltungsbereich liegt im Teilbereich ,Stadtbereich Neuruppin Grinzug vom Klappgraben
Uber Friedhof bis zum Jahnbad® mit Entwicklungsschwerpunkt auf ,Naherholung / Tourismus*
mit dem Kriterium ,Rad- und FulRwege-Verbindungen verbessern®.
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Im Zielplan wird das Plangebiet als Teil der Siedlung dargestellt und als Ziel die Sanierung von
zwei mittels Symbol gekennzeichneten Altlastenverdachtsflachen sowie die Sicherung wichti-
ger Kaltluftbildungsflachen auf stidlichen Teilflachen angegeben.

3.5 Angrenzende Bebauungspldane

Unmittelbar an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans angrenzend befinden
sich verschiedene festgesetzte Bebauungsplane, deren Planungskonzeption mit dem Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 1.1 weitergefiihrt und abschnittsweise modifiziert werden soll. Fir ein-
zelne Teilflachen des Bebauungsplans Nr. 1 ist eine Uberplanung erforderlich.

Die nachfolgende Abbildung zeigt eine Ubersicht zu den im Standortumfeld bereits vorhande-
nen Bebauungsplanen und verdeutlicht die Lage der zu tberplanenden Flachen.

Ubergeordnet: BP Nr. 60 s & 4 "”u,h f / x>
~Steuerung des Einzelhandels® < : )'
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BPNr. 7.1
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3.5.1 Bebauungsplan Nr. 1 ,,Zur Mesche* und 1. Anderung

BP Nr. 4.1und 1. And.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1.1 ,Gewerbegebiet Zur Mesche®“ Uberschneidet sich
in Teilen mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Zur Mesche®, der 2005 als
Satzung beschlossen wurde und ein ca. 10,2 ha groRes Gebiet umfasst. Nordlich der Stralle
Zur Mesche wurde ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. Stdlich wurde Planungsrecht fur mehrere Ge-
werbegebiete — jeweils mit einer GRZ von 0,5 und einer Baumassenzahl (BMZ) von 4,0 bzw.
5,0 — sowie fur eine von der Strale Zur Mesche ausgehende Stichstrale geschaffen. Eine
parallel zur Stichstra3e verlaufende Flache im Westen des Plangebiets war gemaly Bebau-
ungsplan mit einem Geh- und Fahrrecht zu belasten, um die Erschlieung der rickwartigen
Gewerbeflachen in diesem Bereich zu sichern. Die Zahl der hdchstens zulassigen Vollge-
schosse wurde in den strallenzugewandten Bereichen auf drei begrenzt. In den stralRenabge-
wandten, sudlichen Teilen der Gewerbegebiete wurden Hochstmalie fir die Oberkante bauli-
cher Anlagen festgesetzt, die zwischen 52,5 bis 56,5 m Uber NHN liegen.

Anlass flr die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Zur Mesche", die seit 2013 rechtskraftig
ist, war es, eine Verbesserung der Erschliefung von Teilflachen zu erreichen und grundsatz-
lich auch bereits eine spatere Erweiterung des Gewerbestandortes zu bericksichtigen. Die
Veranderungen betrafen insbesondere die Gewerbegrundstiicke im Westen des Geltungs-
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bereichs sowie die Gewerbeflachen am Certaldo-Ring, wo verkehrlich problematische Zufahr-
ten von der Hauptverkehrsstra’e aus vermieden werden sollten. Durch zwei neue, von der
Stralde Zur Mesche abzweigende, als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzte Stich-
strallen wurde eine tragfahige und zukunftsgerichtete gebietsinterne VerkehrserschlieRung
planungsrechtlich gesichert.

3.5.2 Bebauungsplan Nr. 32.3 fir den Bereich ,Westachse zwischen Prasidenten-
straBe / zur Mesche und Neustadter StraBe (B 167)“

Der 2003 als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 32.3 fir den Bereich ,Westachse zwi-
schen Prasidentenstralie / zur Mesche und Neustadter Stralle (B 167)" befindet sich stidostlich
des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 1.1. ,Gewerbegebiet Zur Mesche®. Er setzt Gberwie-
gend StralRenverkehrsflachen und Grinflachen mit Wegeverbindungen fest.

Ein im Sldosten bis unmittelbar an das Plangebiet heran reichender Geh- und Radweg ent-
lang der Bahntrasse Wittstock/Dosse — Neuruppin, der eine Verbindung Uber die Bahnunter-
fuhrung des Certaldo-Rings hinweg ermdglicht, soll im Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplans fortgefiihrt werden.

3.5.3 Bebauungsplan Nr. 41.2 ,,Am Certaldo-Ring“ und 1. Anderung

Der 2005 aufgestellte Bebauungsplan Nr. 41.2 fir den Bereich ,Am Certaldo-Ring“ umfasst
eine Flache zwischen dem Certaldo-Ring und den Bahntrassen am Bahnhof Neuruppin West.
Er setzt drei Gewerbegebiete mit eingeschrankter Nutzung sowie jeweils einer GRZ von 0,6
und einer GFZ von 1,2 fest. Zusatzlich wurden eine Strale und eine 6ffentliche Parkplatzflache
festgesetzt.

2019 wurde im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41.2 ,Am Certaldo-Ring*
eine Anpassung der textlichen Festsetzungen beschlossen. Mit der Anderung sollten die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um den im Plangebiet ansassigen Le-
bensmittelmarkt zu modernisieren und zu erweitern. Zudem sollte der Bebauungsplan an die
Systematik des strategischen Bebauungsplans Nr. 60 ,Steuerung des Einzelhandels® ange-
passt werden.

3.5.4 Bebauungsplan Nr. 60 ,,Steuerung des Einzelhandels*

Der strategische, stadtweite Bebauungsplan Nr. 60 ,Steuerung des Einzelhandels” dient der
Umsetzung des Einzelhandelskonzepts (siehe Kap. 3.7).

Die Innenstadt von Neuruppin ist der klassische Versorgungsbereich der Stadt; der Ergan-
zungsbereich REIZ tragt zur Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion bei. Die In-
nenstadt steht aufgrund ihres verhaltnismaRig untergeordneten Verkaufsflachenbesatzes und
der mehrheitlich kleinteiligen Strukturen unter starkem Konkurrenzdruck aus den Ubrigen
Standorten. Angesichts der Verteilung der Verkaufsflachen im Stadtgebiet und des insgesamt
Uberdurchschnittlichen hohen discountergepragten Verkaufsflachenbesatzes im Lebensmitte-
leinzelhandel vor Ort, ergeben sich stadtebauliche Spannungen und nachteilige Auswirkun-
gen. Der Bebauungsplan Nr. 60 soll durch stadtebaulich begriindete Steuerungsmafinahmen
weiteren Fehlentwicklungen entgegenwirken.

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 wird der gesamte Siedlungsbereich der
Kernstadt von Neuruppin einschlief3lich der Stadtteile Bechlin und Treskow sowie die Ortsteile
von Alt Ruppin erfasst. Ausgenommen sind Teilflachen mit rechtskraftigen Bebauungsplanen,
die bereits ausreichende Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben treffen.

Im Plangebiet besitzt der Bebauungsplan Nr. 60 insofern Relevanz fur die bestehenden Ge-
werbegrundstiicke am ehemaligen Kolonieweg (aufierhalb des B-Planbereichs Nr. 1).
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 60 beschranken die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben im Einzugsbereich des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs ,Haupt-
geschaftsbereich® mit Tourismuszone der Fontanestadt Neuruppin und des Erganzungsstan-
dortes ,Ruppiner Einkaufszentrum® entsprechend den Grundsatzen und Zielen der Neuruppi-
ner Einzelhandelskonzeption. Vor allem die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einem
zentrenrelevanten Kernsortiment soll in den zentralen Versorgungsbereich gelenkt und an-
dernorts restriktiv beschrankt werden. Zu unterscheiden ist davon die Nahversorgung (woh-
nungsnahe Grundversorgung oder auch verbrauchernahen Versorgung).

In den vorhandenen Gewerbe- und Industrieflachen wird durch Ausschluss zentrenrelevanten
Einzelhandels zudem angestrebt, die dortigen Flachen fir Handwerksbetriebe und das produ-
zierende Gewerbe zu reservieren und preisglnstig bereitzustellen; Handwerks- und Produkti-
onsbetriebe sollen hier nicht mehr mit ertragsstarkeren Einzelhandelsbetrieben konkurrieren.
In Gewerbe- und Industriegebieten generell zulassig bleiben soll der sogenannte Annex-Han-
del, d.h. der Verkauf von selbst produzierten oder verarbeiteten Waren.

3.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Neuruppin Strategie 2030

Die Neuruppin Strategie 2030 ist — in Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes von 2020 — ein umfassendes gesamtstadtisches Konzept, das am 23. Februar 2015
durch Beschluss der Stadtverordnetenversammiung gebilligt wurde und damit allen Akteuren
der Stadtentwicklung in der Fontanestadt einen verbindlichen Handlungsleitfaden an die Hand
gibt.

In Teil 1 der Strategie erfolgt eine Evaluierung der Strategie 2020 und eine umfassende Sta-
tusbestimmung. Darauf aufbauend wird in Teil 2 das Leitbild der Stadt definiert und zehn stra-
tegische Leitlinien formuliert. Untersetzt wurden die strategischen Leitlinien mit konkreten Zie-
len und zentralen Vorhaben (Schlisselmal3nahmen).

Neuruppin soll als attraktiver Lebensmittelpunkt und Uberregionales Zentrum flr Wirtschaft,
Bildung, Gesundheit und Kultur weiter gestarkt werden, eine umweltfreundliche Mobilitat und
Energieversorgung erhalten, die kommunale Infrastruktur sichern und eine Anpassung an den
demografischen Wandel vollziehen.

Eine zentrales Handlungsfeld der Neuruppin Strategie 2030 bezieht sich auf die klnftige Wirt-
schaftsentwicklung (Leitlinie 3) und damit auch auf die Sicherung und den Ausbau der Gewer-
bestandorte. Unternehmen sollen im Stadtgebiet gute Rahmenbedingungen flr Ansiedlungen,
Erweiterungen oder Veranderungen vorfinden. Die Bereitstellung attraktiver Flachenangebote
zur Forderung der wirtschaftlichen Branchenkompetenzen und als Grundlage fir die Siche-
rung bzw. Schaffung von Arbeitsplatzen soll dabei vorrangig in bestehenden Gewerbegebieten
erfolgen.

Ein Ziel besteht auch darin, dass die Neuruppiner Wirtschaft kiinftig Gber einen hohen Anteil
an innovationsstarken Branchen/Clustern und Unternehmen verfligt, diese sich positiv entwi-
ckeln und sich Neuruppin damit noch starker als Regionaler Wachstumskern etabliert. Dazu
kann und soll auch eine verbesserte Erreichbarkeit durch den Prignitz-Express (als Teil des
Projekts ,i2030“) beitragen.

In Teil 1 (Status) der Neuruppin Strategie 2030 wird der Standort Zur Mesche als Gewerbege-
biet mit einer Ausrichtung auf die Branchen Kunststoffe/Chemie, Verkehr/Mobilitat/Logistik so-
wie Metall gefiihrt.

3.7 Einzelhandelskonzept (2009)

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Neuruppin bildet die Grundlage fur die gezielte Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Als Grundlage zur Entscheidung fur kinftige
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Ansiedlungen und die Aufstellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsnutzungen wurde
ein zweistufiges Konzept (Grundlagengutachten von 2008 und darauf aufbauendes Einzelhan-
delskonzept von 2009) erstellt und durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
Das Konzept analysiert die Einzelhandelssituation, bewertet die Grundlagen und zeigt ein Leit-
bild zur raumlichen Entwicklung auf. Neben der Festlegung einer gesamtstadtischen Sorti-
mentsliste werden Grundsatze zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben formuliert.

Die oberste Prioritat liegt auf dem Erhalt und der Starkung des Hauptgeschéaftsbereiches in
der Neuruppiner Altstadt mit dem Ziel der raumlichen, strukturellen und qualitativen Verbesse-
rungen der Angebotssituation dort. Das Einkaufszentrum REIZ an der Heinrich-Rau-Stralle
etwa 2 km sudlich des Plangebietes wird als Erganzungsstandort des Einzelhandels einge-
stuft.

Der Standort Zur Mesche/ Westachse befindet sich abseits der Innenstadt und des Ergan-
zungsstandortes REIZ. Der ansassige Lebensmitteldiscounter dstlich des Certaldo-Rings ge-
nief3t Bestandsschutz, eine weitere Entwicklung wird zum Schutz und zur Starkung des zent-
ralen Nahversorgungsbereiches aber nicht empfohlen.

Im Plangebiet selbst sind keine Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten vorhanden und waren nach den Steuerungsgrundsatzen des Einzel-
handelskonzepts auch nicht zulassig (Grundsatz 1 und 2).

Ansiedlungsperspektiven in GE- und Gl- Gebieten bestehen dagegen grundsatzlich fiir unter-
geordnete Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben (,Handwerkerprivileg“ —
Grundsatz 4) sowie fir die Bestandssicherung von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten wie der bestehende Baustoffhandel an der Stral’e Zur Mesche.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben in GE- und GlI-
Gebieten wird an die Bedingung geknlpft, dass deren Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raum-
lich zugeordnet und in unmittelbarem betrieblichem Zusammenhang errichtet ist sowie der
Umsatz und die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb mit max. 20% deutlich untergeordnet sind.
Auch darf die Grenze der GroR¥flachigkeit keinesfalls Uberschritten werden.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Fontanestadt Neuruppin
dient der strategische, stadtweite Bebauungsplan Nr. 60 ,Steuerung des Einzelhandels® (siehe
Kap.3.5.4).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beschranken die Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben vor allem zugunsten des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptge-
schaftsbereich® mit Tourismuszone in der Altstadt entsprechend den Grundsatzen und Zielen
der Neuruppiner Einzelhandelskonzeption.

Ausgeklammert aus dem Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans Nr. 60 werden
Flachen, fur die bereits durch rechtskraftige Bebauungsplane ausreichende Regelungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben bestehen und kein Ergdnzungs- bzw. Anderungsbe-
darf gesehen wird. Dies betrifft auch den Bebauungsplan 1 ,Zur Mesche® in der Fassung der
1. Anderung, in Kraft getreten am 27.03.2013.

Die Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 60 (Schutz des zentralen Versorgungsbereichs) und
die daraus abgeleiteten Grundprinzipien zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben sind bei
der Bearbeitung des vorliegenden Bebauungsplans zu beachten. Maligeblich sind die Rege-
lungen fir festgesetzte Gewerbegebiete (Festsetzung 12) zur Beschrankung des zentrenrele-
vanten Einzelhandels mit Ausnahme des sogenannten Annex-Handels mit selbst produzierten
oder verarbeiteten Waren im Gewerbegebiet.
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3.8  Sonstige rechtliche Bindungen
3.8.1 Bodenschutz

Besonders schutzwiirdige Boden, also Bodenbereiche, die nach der HVE als unbeeintrachtig-
te und weitgehend natirliche Béden, wie etwa Niedermoorbéden mit ungestértem Wasser-
haushalt; als Béden mit hoher Wasserspeicherkapazitat; als Flugsandfelder, Binnendinen,
Auenablagerungen, Endmoranen, seltene Bdoden oder Extremstandorte; als Naturdenkmale
gemal § 23 BbgNatSchG, soweit es sich um pedologisch oder geowissenschaftlich bedeut-
same Einzelschdopfungen handelt; oder als Bodenschutzwalder im Sinne des § 12 LWaldG
eingestuft werden, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.8.2 Bau- und Bodendenkmale

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale, Hinweise auf das Vorhandensein von Bo-

dendenkmalen liegen ebenfalls nicht vor.

Da das Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen jedoch nicht ausgeschlos-

sen werden kann, sind bei allen Erdarbeiten die Bestimmungen des § 11 des Gesetzes zum

Schutz und zur Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmal-

schutzgesetz — BbgDSchG)* vom 24. Mai 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 09], S.215) zuletzt geandert

durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.9), zu beachten. Darin
heil’t es:

- Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale (z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen o. A.)
entdeckt, ist die Entdeckung unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum
(BLDAM) anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Der Fund und die Fundstelle sind min-
destens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen auch langer, in un-
verandertem Zustand zu erhalten und vor Gefahren fur die Erhaltung zu schutzen (§ 11
Abs. 3 BbgDSchG).

- Funde, die gemal § 12 BbgDSchG Eigentum des Landes werden oder fur die wissen-
schaftliche Forschung von Wert sind, sind unverziglich an das Brandenburgische Landes-
amt fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4,
§ 12 BbgDSchG).

3.8.3 Kampfmittel, Altlasten

Im Altlastenkataster des Landkreises Ostprignitz-Ruppin sind nach Auskunft der unteren Bo-
denschutzbehérde vom 15. April 2024 im Plangebiet (vor allem auf dem stadtischen Flurstlck
813 sowie auf Teilflachen der Flurstlicke 597/13 und 598/12) und auf unmittelbar stidéstlich
angrenzenden Flachen folgende zwei Altlastenstandorte registriert.

1. Altstandort: ,Neuruppin-PSM-Lager (ALKAT-Nr.: 0335680435)

Dieses Grundstick wurde von 1968 bis 1992 von der ehem. VEB Materiell-Technische Ver-
sorgung Potsdam Betriebsteil Neuruppin u.a. zur Lagerung von Pflanzenschutzmitteln genutzt.
In der Gefahrdungsabschatzung der Firma UMESA aus dem Jahre 1991 wurde eine starke
Kontamination des Bodens durch unsachgemafie Lagerung von Beizen und Pflanzenschutz-
mitteln festgestellt. Von 1993-1994 wurde eine mikrobielle Sanierung durchgefuhrt, jedoch
nicht beendet.

2. Altlastenverdachtsflache: ,Nrp. Chemiehandel Neuruppin“ (ALKAT-Nr.: 0335680458)
Aufgrund des Umganges mit wassergefahrdenden Stoffen wie Farben, Lacken, Lésungsmit-
teln und Holzschutzmitteln von 1965 bis 1995 auf diesem Grundstlick handelt es sich um eine
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Altlastenverdachtsflache. Flachendeckende Altlastenuntersuchungen fir das grof3flachig be-
baute Grundstuck liegen nicht vor.

Bei durchgefiihrten Untersuchungen im Rahmen anderer Bauvorhaben in den Jahren 2012
und 2023 wurde punktuell eine Schadstoffbelastung mit PAK festgestellt. Ansonsten waren
die Bodenproben im Hinblick auf die untersuchten Parameter LHKW, BTEX, PAK, MKW und
acht Schwermetalle im Ergebnis unauffallig.

Im Zuge der punktuell und oberflachig durchgeflihrten Beprobungen im Rahmen der Bau-
grunduntersuchungen wurden an zwei Bohrpunkten Schadstoffe festgestellt.

Im Plangebiet muss auflerdem von Kampfmittelbelastungen ausgegangen werden, (Blindgan-
ger, Munitionsreste), da der Bereich aufgrund seiner Nahe zum Flugplatz und zur Bahnlinie im
zweiten Weltkrieg bombardiert wurde.

Insofern sind einzelfallbezogene Uberpriifungen, ggf. baubegleitende MaRnahmen und Muni-
tionsfreigabe erforderlich. Entsprechende Antrage sind beim Zentraldienst der Polizei, Kampf-
mittelbeseitigungsdienst zu stellen.

3.8.4 Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes Trenck-
mannstralie, welches mit Beschluss vom 02. November 1972 durch den Kreistag Neuruppin
festgesetzt wurde.

Die Schutzzone Il umfasst Gebiete des nicht mehr intakten Wasserwerkes | in der Trenck-
mannstral’e, sowie des Wasserwerkes Il Gentzstralle und des Wasserwerkes Ill Gildenhall.
Die Schutzzone hat aufgrund der beiden zuletzt genannten und nach wie vor genutzten Was-
serwerke weiterhin Bestand. Das Plangebiet liegt zwar innerhalb der Schutzzone 11l jedoch
aullerhalb der Einzugsgebiete der noch genutzten Wasserwerke Gentzstral’e und Gildenhall
sowie der zuklnftig ans Netz gehenden Wasserfassung Neuruppin Sud.

Nach Einschatzung der Unteren Wasserbehérde (E-Mail vom 6. August 2025) sollte die
Schutzzone Il daher fUr das Plangebiet keine Berlcksichtigung finden, d.h. zu keinen beson-
deren Einschrankungen oder Kompensationsmafinahmen flhren. Insofern wird davon ausge-
gangen, dass die geplanten gewerblichen Nutzungen, die in der Trinkwasserschutzzone Il
grundsatzlich mdglich, aber normalerweise wasserrechtlich zustimmungsbediirftig sind, vor-
liegend keiner gesonderten Zustimmung bedirfen oder besondere Auflagen erfordern.

Bei einer — in den kommenden Jahren geplanten - Uberarbeitung und Neuausweisung der
Trinkwasserschutzzonen in Neuruppin wird das Plangebiet voraussichtlich nicht mehr in einer
Trinkwasserschutzzone liegen.

3.8.5 Baumschutz, Waldeigenschaft

Einige wenige Baume im Plangebiet unterliegen den Regelungen der Gehdlzschutzsatzung
fur die Fontanestadt Neuruppin vom 14. Dezember 2020 (Amtsblatt vom 27.01.2021).

Der Geltungsbereich dieser Satzung zum Schutz von Baumen, Strduchern und Hecken er-
streckt sich auf die im Zusammenhang bebauten Ortsteile und die Geltungsbereiche der Be-
bauungsplane der Fontanestadt Neuruppin und erfasst somit die zu Uberplanenden Flachen
des Bebauungsplans Nr. 1 ,Zur Mesche® und seiner 1. Anderung sowie die bestehenden Ge-
werbegrundsticke am ehemaligen Kolonieweg. Bei den in diesen Bereichen vorhandenen
Laubbdumen mit einem Stammumfang von mindestens 45 cm (bzw. 100 cm bei schnell wach-
senden Arten wie Birke, Ahorn, Robinie...) sowie den freiwachsenden Strauchern mit mindes-
tens 4 m Hohe handelt es sich demnach um geschitzte Landschaftsbestandteile.

Die Beseitigung, Zerstérung, Schadigung oder wesentliche Veranderung des Aufbaus ge-
schutzter Landschaftsbestandteile sowie beeintrachtigende Malknahmen und Handlungen in
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ihrem Wurzelbereich sind nach § 3 der Gehdlzschutzsatzung verboten. Die Fontanestadt Neu-
ruppin kann gemaf § 5 der Satzung auf Antrag Befreiungen von den Verboten zulassen und
angemessene und zumutbare Ersatzpflanzung beauflagen. Der Umfang der erforderlichen Er-
satzmallnahme ist abhangig von der dkologischen Wertigkeit der Gehdlze und ihrer jeweiligen
Vitalitat/Zustand. Im Einzelfall kbnnen auch Ersatzzahlungen (zweckgebunden fir Ersatzpflan-
zungen im sonstigen Stadtgebiet) vereinbart werden.

Fir Geholze aulRerhalb des Geltungsbereichs der Gehdlzschutzsatzung der Fontanestadt
Neuruppin greifen die Schutzbestimmungen der Gehdlzschutzverordnung des Landkreises
Ostprignitz-Ruppin. Allerdings unterliegen allenfalls Einzelbdume dem daraus resultierenden
Schutzstatus.

Beim Jungaufwuchs im Zentrum des Plangebietes handelt es sich nach Einschatzung der zu-
standigen Forstbehdrde um Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Branden-
burg (LWaldG). Davon betroffen sind insgesamt rund 38.000 m? auf den Flurstliicken 586/3,
587/3, 597/7, 597/15, 597/13 (Uberwiegend), 597/14 (teilweise), 598/10 und 598/12.

In der Waldfunktionskartierung des Landesbetriebs Forst Brandenburg ist die Flache nicht ent-
halten, d.h. ihr wird keine besondere Funktion zuerkannt.

Die Waldeigenschaft istim Rahmen der Bauleitplanung entsprechend zu bericksichtigen.
Durch die Untere Forstbehdrde wurde mit Schreiben vom 4. Juli 2024 eine Waldumwandlung
in Aussicht gestellt und in einem weiteren Schreiben vom 16. April 2025 die daflir grundsatzlich
bestehenden Verfahrenswege erlautert. Demnach besteht aus forstbehérdlicher Sicht einer-
seits die Mdglichkeit einen waldrechtlich qualifizierten Bebauungsplan aufzustellen, der kon-
krete Festlegungen zu Art und Umfang der nach Forstrecht bendtigten Kompensationsmalf3-
nahmen, eine konkrete Mallnahmenbeschreibung und Fristen fur die Durchfihrung enthalt.
Die Waldumwandlung wird in diesem Fall konzentrierend mit Rechtkraft des Bebauungsplans
erteilt.

Andererseits besteht die Moglichkeit, die Waldumwandlungsgenehmigungen auf die jeweili-
gen Baugenehmigungsverfahren zu verlagern. Dieser Weg soll hier beschritten werden, um
eine gestaffelte Gewerbeflachenentwicklung unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Ei-
gentumsverhalnisse zu ermoglichen.

Die untere Forstbehdrde weist aulRerdem darauf hin, dass Waldumwandlungen in einer Gro-
Renordnung zwischen 1 und 5 ha grundsatzlich einer standortbezogenen Vorprifung des Ein-
zelfalls gem. Anlage 1, Pkt. 17.2.3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) unterliegen, eine separate Prifung aber vorliegend entbehrlich ist, wenn die Abarbei-
tung der Prifliste (Schutzguter) im Umweltbericht erfolgt.

3.8.6 Ubergeordnete Versorgungsleitungen

Hochspannungsfreileitung 110-kV

Bei der Entwicklung zukinftiger Gewerbeflachen ist vor allem die das Gebiet querende 110
kV-Hochspannungs-Freileitung zu bertcksichtigen. Sie verlauft Uber die derzeit landwirtschaft-
lich genutzten Flachen im Siden und das mit einem Garagenkomplex bebaute stadtische Flur-
stuck 813. Die Leitung ist durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit in Form eines
Leitungsrechts zugunsten des Netzbetreibers (E.DIS AG) grundbuchlich gesichert.

Im Nahbereich der Leitungstrasse unterliegen Bauvorhaben und anderweitige Flachennutzun-
gen besonderen Schutzanforderungen sowie Hohenbeschrankungen. Abweichungen von den
allgemeinen Bestimmungen sind im Einzelfall méglich, aber mit dem zustandigen Netzbetrei-
ber abzustimmen.
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Generell gilt, dass im unmittelbare Schutzbereich, der das beiderseitige Ausschwingen der
Leiterseile infolge von Windeinwirkung zuzuglich eines 3 m Sicherheitsabstandes umfasst, bei
Planung und Ausfiihrung baulicher Anlagen aller Art die einschlagigen technischen Regeln
und Sicherheitsvorschriften zu beachten sind. Gleiches gilt fir die Lagerung von Materialien
und Erdaushub. Bepflanzungen innerhalb des Schutzstreifens sollen auf Gehdlze mit einer
Endwuchshéhe von maximal 3 m beschrankt bleiben. Arbeiten mit Kranen und Baggern sind
nur beschrankt und nach vorheriger Einweisung durchfiihrbar. Dacher von Gebauden missen
eine feuerhemmende Dacheindeckung erhalten und einschlieRlich etwaiger Dachaufbauten
wie Solaranlagen, Antennen u.a. einen Mindestabstand von 5 m zu den Leiterseilen einhalten.
Der Schutzbereich wird vom Netzbetreiber pauschal mit 30 m Breite von der Trassenmitte
angegeben.

Ein Mindestabstand von 30 m wird auch gegentiber den FundamentaufRenkanten der Strom-
masten gefordert, um notwendige Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten durchfiihren zu
koénnen. In diesem Zusammenhang ist auch eine uneingeschrankte Zuganglichkeit und Bauf-
reiheit am Maststandort zu gewahrleisten. Im Plangebiet befinden sich drei altere Leitungs-
maste mit einer vergleichsweise geringen Héhe und knapp dimensionierten Fundamenten.

Die E.DIS weist darauf hin, dass die zeitnah geplante Errichtung eines Umspannwerks auf
jeden Fall einen neuen, héheren Mast erfordert. Dies betrifft den besonders niedrigen Mast-
standort 185N auf dem Flurstlick 814 mittig im Plangebiet.

Der Austauschmast muss nach Auskunft der E.DIS als Tragmast mit einem Trassenwinkel von
180 Grad ausgefuhrt werden. Er wird voraussichtlich rund 10 m hdher sein als der bisherige
Mast und ein deutlich gréReres Fundament von 10x10 m erhalten.

Auch wird darauf hingewiesen, dass das Umspannwerk auf3erhalb des Schutzbereichs der
Freileitung zu planen ist und der Zaun mindestens 50 m von der Trassenachse entfernt sein
sollte.

Es gibt in Deutschland kein Gesetz, das einen Mindestabstand von Hochspannungsfreileitun-
gen z.B. zu Wohngebauden vorschreibt, jedoch gilt seit dem Jahr 2013 fiir neue Leitungen ein
Uberspannungsverbot von Gebauden und Geb&udeteilen, die zum dauerhaften Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind.

Nach der (2014 auler Kraft gesetzten) Abstandsleitlinie fir das Land Brandenburg sollen in-
nerhalb eines beiderseitig 30 m breiten Abstandsraumes, gemessen von der Mittellinie der
Stromtrasse, keine Wohn- oder Aufenthaltsraume flir Personen errichtet werden, die mehr als
6 Stunden am Tag genutzt werden. Im Bebauungsplan Nr. 1 ,Zur Mesche® von 2005 (mit 1.
Anderung 2013), der auch das mit einem Garagenkomplex bebaute stadtische Grundstiick
umfasst, ist eine entsprechende Nutzungsbeschrankung festgesetzt.

Mittelspannungs-Erdkabel, Fernmeldekabel

Die im Plangebiet unterirdisch verlaufenden Mittelspannungskabel und abschnittsweise paral-
lel verlegte Fernmeldekabel erfordern ein Schutzabstand von 1-2 m. Im Rahmen der Standor-
tentwicklung soll versucht werden, die bestehenden Leitungsverlaufe bei der Anordnung 6f-
fentlicher Verkehrs- und Grinflachen planerisch zu bertcksichtigen, dennoch werden ab-
schnittsweise Leitungsumverlegungen unumganglich sein.

Trinkwasserleitung

Im Sudosten verlauft quer Uber das Plangebiet - in geradliniger Verlangerung des Certaldo-
Rings — eine Trinkwasserleitung mit einem Innendurchmesser von 500 mm. Den allgemeinen
Schutzanforderungen der Stadtwerke zufolge ist bei Wasser- und Abwasserrohrleitungen mit
einem Innendurchmesser zwischen 400 und 600 mm eine Schutzstreifenbreite von 8 m zent-
risch zur Leitung einzuhalten. Demnach muss auch fir vorliegende Trinkwasserleitung
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beiderseits ein Schutzstreifen von 4 m zur Leitung eingehalten werden, hierbei ist allerdings
zu beachten, dass der exakte Leitungsverlauf nicht bekannt ist.

3.8.7 Potenzielle Immissionskonflikte

Bei der Standortentwicklung sind immissionsschutzrechtliche Fragestellungen (Schallschutz
und Erschuitterungsschutz) zu berlcksichtigen. Dies betrifft vor allem die Auswirkungen der
geplanten gewerblichen Nutzungen auf umliegende schutzbedirftige Nutzungen und den da-
mit einhergehenden Rahmen fir emittierendes Gewerbe.

Sidlich des Plangebietes — jenseits der Bahntrasse — befindet sich das Wohngebiet ,Kranzli-
ner Siedlung“ und nérdlich der Stralte Zur Mesche sind ebenfalls vereinzelte Wohnnutzungen
anzutreffen. Ostlich des Certaldo-Rings sind ferner eine Kindertagesstatte und eine mégliche
Wohnnutzung an der Eisenbahnstralle sowie die Kleingartenanlage westlich des Plangebietes
als weitere schutzbedirftige Nutzungen zu berlcksichtigen.

Im Zusammenhang mit der Standortstudie ,Neuruppin West* wurde auch eine schalltechni-
sche Machbarkeitsuntersuchung im Hinblick auf Verkehrs- und Gewerbelarm erstellt (TUV
Rheinland Energy & Environment GmbH, 02-2025). Dabei wurden sowohl Larmimmissionen,
die auf das Plangebiet einwirken als auch solche die vom Gebiet auf die Nachbarschaft aus-
gehen, betrachtet.

Die Uberschlagigen Berechnungsergebnisse zeigen, dass vor allem im Nachtzeitraum mit teils
deutlichen Uberschreitungen der gebietsbezogenen Larmpegel zu rechnen ist, sofern eine
schalltechnisch uneingeschrankte gewerbliche Nutzung zugelassen wird.
Bebauungsplanbegleitend soll deshalb eine geeignete, Larmkonflikte vermeidende Larmkon-
tingentierung erarbeitet und nachfolgend als Festsetzung in den Bebauungsplan Gibernommen
werden.

4. Standorteighung und -alternativen

Das Plangebiet ist fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben besonders geeignet, da bereits
eine gewerbliche Vorpragung am Standort durch vorhandene, unmittelbar an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans angrenzende Gewerbegrundstiicke besteht und die Flachen
uber eine verkehrsgunstige Lage verfiugen (Anschluss an die Autobahn Uber den Certaldo-
Ring und die B 167 sowie unmittelbare Nahe zum Bahnhof Neuruppin West). Die Nahe zu
bestehenden Betrieben starkt funktionale Synergien und bietet logistische Vorteile, der Aus-
bau des Standortes zu einem ,richtigen Gewerbegebiet unterstitzt den Aufbau einer leis-
tungsfahigen Infrastruktur (z.B. Breitband-Internet), ermdglicht eine hohe Kosten- und Fla-
cheneffizienz (z.B. im Hinblick auf die ErschlieBung) und bietet kiinftigen Betrieben langfristige
Planungssicherheit. Ein wichtiger Aspekt hierbei ist die Begrenzung von Immissionsschutz-
konflikten; die wenigen schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes pradestinie-
ren den Standort fur eine gewerbliche Entwicklung.

In der Standortstudie ,Neuruppin West“ und der Neuruppin Strategie 2030 wurde der Bedarf
an zusatzlichen Gewerbeflachen im Stadtgebiet hergeleitet und am Standort ,Zur Mesche*
aufgrund der Lagegunst und den vorhandenen Flachenpotentialen in Form unbebauter Grund-
stlcke entsprechende Entwicklungsmaoglichkeiten fur nachhaltige und zukunftsfahige gewerb-
liche Nutzungen identifiziert. Die Neuruppin Strategie 2030 ist durch Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu
berlcksichtigen.
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Die Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang entspricht dem Vorrang der Innen-
entwicklung und die geplante gewerbliche Weiterentwicklung fugt sich in die gewachsene
Stadtstruktur ein. Durch die innerstadtische, verkehrsglinstige Lage kann ein erhdhter Fla-
chenverbrauch an anderer Stelle vermieden werden, da kein Erfordernis fir ein komplett
neues ErschlieBungssystem besteht. Andere vergleichbar geeignete Standorte sind im Stadt-
gebiet Neuruppins nicht vorhanden, potenziell geeignete Flachen kommen entweder aufgrund
ihrer unzureichenden ErschlieBung oder ihrer geringeren Gréle nicht in Betracht.

Ein kompletter Verzicht auf die Standortentwicklung (sog. Nullvariante) ware wiederum im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bezogen auf die Gesamtstadt nicht ziel-
fuhrend, da der nachgewiesene Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen im Stadtgebiet dann
in weniger vorbelasteten sowie fir Mensch, Natur und Landschaft wertvolleren Bereichen des
Gemeindegebiets, entwickelt werden mussten. In die bauleitplanerische Abwagung wird au-
Rerdem der Umstand einbezogen, dass die betroffenen Ackerflachen von Gewerbebauten,
Bahngleisen und Wohnhausern umschlossen sind, was eine effiziente Bewirtschaftung der
Flachen erschwert.

Eine weitergehende Prifung naheliegender bzw. ernsthaft in Betracht kommender Standort-
und Ausflihrungsalternativen erfolgt im Umweltbericht.

5. Planungskonzept

5.1  Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Zur Mesche® sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Stabilisierung, Qualifizierung und Erweiterung des beste-
henden Gewerbestandortes zu einem vollwertigen Gewerbegebiet geschaffen werden, um so
innerhalb der Fontanestadt Neuruppin ein bedarfsgerechtes Angebot an Gewerbegrundstu-
cken vorhalten zu kénnen.

Die zusatzlichen Gewerbeflachen auf bisherigen Acker- und Brachflachen sollen sowohl die
Erweiterung bestehender sowie eine Ansiedlung neuer Betriebe ermdglichen.

Neben den kunftigen Baugrundsticken soll die Entwicklung der dazugehdrigen Erschlie-
Rungsanlagen und der Grin- und Freiraumgestaltung gesichert sowie neue Rad- und Fuf3-
wegeverbindungen geschaffen werden. Zudem sollen ein bis zwei neue Umspannwerke zur
Einspeisung regional erzeugten Stroms in die Gebietsentwicklung integriert werden.

Die Baugebiete sollen in unterschiedlichen Grofen parzellierbar sein, denn wahrend lokal
agierende Handwerksbetriebe eher Grundstiicke von 1.000 bis 3.000 m? nachfragen, bendti-
gen groRere Unternehmen aus dem Bereich Produktion und Fertigung haufig Flachen von
5.000 m? und mehr.

Der Bebauungsplan soll die entsprechenden Voraussetzungen durch die gebietsinterne Er-
schlieBung mit verschiedenen Parzellierungsoptionen schaffen, um flexibel auf die Bedarfe
und die Nachfrage von ansassigen und ansiedlungsinteressierten Unternehmen reagieren zu
konnen.

Die Planung soll negative Auswirkungen auf Klima, Natur und Umwelt so weit wie mdglich
vermeiden, und unvermeidbare Eingriffe minimieren und ausgleichen. Dafir sollen umfangrei-
che Begrinungsmalnahmen auf den Baugrundsticken und in den Strallenrdumen vorgese-
hen werden und damit auch eine Landschaftsbildvertraglichkeit gewahrleisten. Da bereits ab-
sehbar ist, dass das Plangebiet fur einen vollstdndigen Ausgleich nicht ausreicht, sollen Mog-
lichkeiten fur externe AusgleichsmalRnahmen geprft werden.
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Die Auswirkungen zusatzlicher Verkehrs- und Larmbelastigungen werden gutachterlich ermit-
telt und im Rahmen des Planverfahrens bewaltigt. Geplant ist eine nutzungs- und emissions-
bezogene Gliederung des Gewerbegebietes.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt das in der Standortstudie Neuruppin West ausgearbeitete stadte-
bauliche Konzept zur Weiterentwicklung des Gewerbestandortes zugrunde, das seither punk-
tuell an veranderte, aktuelle Rahmenbedingungen angepasst wurde.

Da die Konzeptfindung zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen ist, werden die an-
stehenden frihzeitigen Beteiligungen mit zwei Planungsvarianten durchgefihrt, die sich hin-
sichtlich der VerkehrserschlieBung und der planungsrechtlichen Sicherung eines mdglichen
zweiten Umspannwerks unterscheiden. Die einzelnen Elemente der beiden Varianten sind
miteinander kombinierbar bzw. tauschbar.

Die Erschliefung der neuen Gewerbeflachen nimmt in beiden Varianten die im Bebauungs-
plan Nr. 1 ,Zur Mesche® (in der Fassung der 1. Anderung von 2013) vorgesehenen und ab-
schnittsweise bereits realisierten Planstral’en A und B auf und fihrt sie nach Stidwesten fort.
Die bisher festgesetzte Dimensionierung der ErschlieBungsstrallen ist fir die zukiinftig vorge-
sehene Entwicklung und den deshalb zu bertcksichtigenden starkeren Lkw-Begegnungsver-
kehr voraussichtlich nicht ausreichend. Deshalb muss insbesondere fir die Planstralle A das
Stralienprofil erweitert werden. Daflr ist ein teilweiser Rickbau der Garagen erforderlich.

Vor allem hinsichtlich der internen ErschlieRung der neu vorgesehenen Gewerbeflachen un-
terscheiden sich die beiden Planvarianten: Wahrend in der Variante 1 die ErschlieRungsstra-
Ren in Form einer spiegelverkehrten ,Neun* angeordnet sind, wird in der Variante 2 eine Er-
schlielungsstruktur in Form einer ,Acht vorgesehen. Dadurch verbessern sich die Erschlie-
Rungsmadglichkeiten  abschnittsweise; gleichzeitig erhdht sich  aber auch der
ErschlieBungsaufwand und die Kosten.

Ein Vorteil der Variante 2 ist der mdgliche Verzicht auf einen Wendehammer. Dadurch werden
Sackgassensituationen vermieden und der Verkehr kann jeweils in zwei Richtungen abflieRen.
Damit verbunden sind im Stérungsfall und bei Stralensanierungen auch bessere Erreichbar-
keiten aller Grundstucke durch Zufahrtsmdglichkeiten aus zwei Richtungen.

Eine schrittweise Entwicklung des Gewerbegebietes (in zeitlich gestaffelten Bauabschnitten)
sowie im Bedarfsfall eine kleinteilige Parzellierung der Gewerbeflachen wird grundsatzlich mit
beiden Erschlielungsvarianten ermdglicht, in der Variante 2 sind die Voraussetzungen flir eine
flexible Aufteilung der innen liegenden Flachen jedoch besser.

In beiden Varianten entstehen sechs verschiedene Teilgebiete fir gewerbliche Nutzungen und
eine Versorgungsflache fur ein Umspannwerk 6stlich der Hochspannungsleitung. In der Vari-
ante 1 wird eine weitere Flache westlich der Hochspannungsleitung fur ein zweites Umspann-
werk planungsrechtlich gesichert, in der Variante 2 ist seine Errichtung innerhalb der Gewer-
beflache moglich, jedoch nicht explizit gesichert.

Das Grundstuck 6stlich des geplanten Umspannwerks steht flr gewerbliche Nutzungen zur
Verfugung. Die Flachen lassen sich voraussichtlich nur von der nord-westlichen Ecke aus er-
schlieen. Sich ggf. auf dem Grundstlick ergebende gewerbliche Bauflachen (nach Errichtung
des Umspannwerks) mussen uber eine innere ErschlieRung mit Wegerechten angebunden
werden.

Ziel der Gewerbegebietsentwicklung ist auch die Schaffung einer gebietsinternen Grinverbin-
dung, die gleichzeitig dem Natur- und Artenschutz dient und geeignete Flachen fir den
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Kurzzeitaufenthalt wahrend Arbeitspausen oder zum Feierabend fur die im Gebiet Beschaftig-
ten zur Verfugung stellt. Abgeleitet aus der Standortstudie Neuruppin West werden daflr vor
allem Flachen im Schutzbereich der Hochspannungsfreileitung vorgesehen. Die Abgrenzung
und Flachengréfe der Grinflachen unterscheiden sich in den beiden Varianten des Bebau-
ungsplan-Vorentwurfes.

Hier bietet die Planvariante 1 einen deutlichen Vorteil und ermdéglicht die Schaffung eines
durchgangigen Griinzugs in Form einer &ffentlichen Parkanlage, wahrend in der Variante 2 —
der StralRenfihrung geschuldet — die Griinverbindung im zentralen Abschnitt nur in Form einer
Pflanzflache auf Gewerbegrundstiicken umgesetzt wird.

Der bestehende Radweg, der vom Bahnhof Neuruppin West kommend an der Bahnstrecke
entlang verlauft, wird im Plangebiet Richtung Westen — abschnittsweise Uber eine der Plan-
strallen — bis zum ehemaligen Kolonieweg weitergeflihrt.

Der sudliche Abschnitt des Koloniewegs, flir den auch planungsrechtlich eine allgemeine Nutz-
barkeit fir den Ful3- und Radverkehr gesichert werden soll, ermdglicht Gber die bestehende
Bahnquerung eine Wegeverbindung zum sidlich gelegenen Wohngebiet ,Kranzliner Sied-
lung®.

6. Erlauterung der Festsetzungen

6.1  Art der baulichen Nutzung
6.1.1 Gewerbegebiete

Der Bebauungsplan setzt Gewerbegebiete gemall § 8 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest. Dies entspricht den gesamtstadtischen Zielsetzungen zur wirtschaftlichen Ent-
wicklung der Fontanestadt Neuruppin und den Inhalten der durchgeflhrten Standortstudie fur
den Bereich Neuruppin West.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben mit einem sehr groRen Spektrum an allgemein oder ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen. Insofern ist es regelmaRig sinnvoll und erforderlich, den zulassigen Nutzungs-
katalog standortbezogen zu konkretisieren, um die kommunalen Planungsziele zur Gewerbe-
entwicklung auf der Ebene des Bebauungsplans umsetzen zu kénnen.

Vorliegend sollen die Gewerbegebiete - abgeleitet aus den Empfehlungen der Standortstudie
»,Neuruppin West“ - im Stden vor allem Handwerksbetrieben und Kleingewerbe, in den ande-
ren Teilbereichen auch Betrieben aus dem Bereich Produktion und Fertigung Ansiedlungs-
maoglichkeiten bieten.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet umfasst neben derzeitigen Landwirtschafts- und Freifla-
chen auch bestehende Gewerbegrundstiicke entlang des ehemaligen Koloniewegs und Fla-
chen mit bereits bestehendem Planungsrecht flr gewerbliche Nutzungen nach § 30 BauGB
(Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 1 ,Zur Mesche*® in der Fassung seiner 1. Anderung von
2013). lhre Uberplanung ist aufgrund geanderter Zielvorstellungen erforderlich.

Festgesetzt wird ein in sechs Teilbereiche gegliedertes Gewerbegebiet (GE 1 bis GE 6).

Nutzungen, die wegen ihres Flachenbedarfs, ihrer Verkehrserzeugung oder aus anderen
Grunden nicht vertraglich eingeordnet werden kdénnen, z.B. weil sie zu Immissionsschutzkon-
flikten fihren, sollen ausgeschlossen werden. Dies betrifft auch Nutzungen, deren Ansiedlung
die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt beeintrachtigen kénnte.

Aus den benannten Griinden, aber auch um die angestrebte Profilierung des Gewerbegebiets
planungsrechtlich zu unterstitzen, werden auf der Grundlage von §1 Abs. 4 - 9
BauNVO differenzierte Regelungen zur Art der Nutzung getroffen und einzelne Nutzungsarten,
die sonst allgemein oder ausnahmsweise im Gewerbegebiet zulassig waren, beschrankt. Die
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Zweckbestimmung als Gewerbegebiet bleibt dabei in allen Teilbereichen (GE 1 bis GE 6) ge-
wahrt.

Ausschluss von flachen- und verkehrsintensiven gewerblichen Nutzungen

Bestimmte Auspragungen von Nutzungen, die sonst in Gewerbegebieten allgemein zuldssig
waren, entsprechen nicht der flr das Plangebiet angestrebten Entwicklung. Problematisch
sind vor allem Nutzungen, die erheblichen zusatzlichen Verkehr erzeugen. Dazu zéhlen GroR-
handelsbetriebe, Betriebe der Personen- und Gulterbeforderung/Lagerei, Post- und Kurier-
dienste aber auch Tankstellen. Die benannten Nutzungen sollen deshalb im Plangebiet auf
der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen werden.

Hierbei ist auch die begrenzte Kapazitat der verkehrlichen ErschlieBung Uber die Stralle Zur
Mesche und den Kreisverkehr im Kreuzungsbereich mit dem Certaldo-Ring zu berucksichti-
gen.

Darlber hinaus wird angestrebt, zumindest in den Randbereichen des kiinftigen Gewerbege-
bietes eher Handwerksbetriebe und Kleingewerbe unterzubringen und die Flachen insofern
kleinteilig zu parzellieren. Diesem Ziel wirden die benannten grofR3flachigen Ansiedlungen zu-
widerlaufen.

Der generelle Ausschluss von Tankstellen ist zudem gerechtfertigt, da im Umfeld vorhandene
Tankstellen (z.B. an der Neustadter Strale - B 167 und an der Heinrich-Rau-Stral3e) eine
ausreichende Versorgung mit Kraftstoff sicherstellen. Vom generellen Ausschluss unberthrt
bleiben Betankungsmadglichkeiten und E-Ladesaulen, die als Nebenanlagen groRerer Betriebe
errichtet werden konnen.

Unter Berucksichtigung der bestehenden Unternehmens- und Eigentumsstruktur im Plange-
biet und seiner unmittelbaren Umgebung wird der Ausschluss von GroRhandelsbetrieben, Be-
trieben der Personen- und Guterbeférderung/Lagerei, Post- und Kurierdiensten (die ansonsten
zu den im Gewerbegebiet allgemein zulassigen Gewerbebetrieben aller Art zahlen) insofern
relativiert, als entsprechende Nutzungen ausnahmsweise zulassungsfahig bleiben, wenn sie der
Weiterentwicklung vorhandener Gewerbebetriebe dienen. Bei einem entsprechenden Erweite-
rungsbegehren kdnnen und mussen die damit einhergehenden verkehrlichen Auswirkungen ein-
zelfallbezogen geprift und auf dieser Grundlage eine Genehmigung erteilt bzw. eine nachvoll-
ziehbare Versagung ausgesprochen werden.

Die Zielstellung eines nachhaltigen Mehrwerts fur die Gemeinde rechtfertigt grundsatzlich
auch den Ausschluss eigenstandiger Garagen- und Stellplatzanlagen, die keinem weiteren
gewerblichem Zweck jenseits des kurz- oder langerfristigen Abstellens von Fahrzeugen oder
der Lagerung von Glutern/Stoffen dienen. Deshalb sollen eigenstandige Garagen- und Stell-
platzanlagen sowie eigenstandige Lagerplatze in den Gewerbegebieten GE 1, GE 2, GE 4,
GE 5 und GE 6 ausgeschlossen werden. Allgemein zulassig bleiben sie damit im Gewerbege-
biet GE 3, das aufgrund seiner fast vollstandigen Lage im Schutzbereich der Hochspannungs-
freileitung und der dort besonders geringen Hohe der Leiterseile nur eine sehr eingeschrankte
Nutzbarkeit aufweist.

Den Planungszielen entsprechend sollen auch gewerbliche Nutzungen, die allenfalls wenige
Arbeitsplatze schaffen und grof3e Flachen beanspruchen, innerhalb der Gewerbegebiete aus-
geschlossen werden. Dies trifft auf grol¥flachige eigenstandige
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Freiflachenphotovoltaikanlagen, Rechenzentren und Batteriespeicheranlagen sowie gewerb-
lich betriebene Ladeinfrastruktur fir E-Fahrzeuge.

Aus diesem Grund sollen Rechenzentren und Batteriespeicheranlagen nur zulassig sein, wenn
sie im funktionalen Zusammenhang mit der Hauptanlage stehen; sie miissen jedoch nicht un-
tergeordnet im Sinne einer Nebenanlage gemal § 14 BauNVO sein.

Restriktiver gehandhabt wird die Zulassigkeit von gewerblich betriebener Ladeinfrastruktur fir
E-Fahrzeuge. Anlagen der Ladeinfrastruktur sind nur zulassig, sofern es sich um Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 BauNVO handelt.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungs-
energie wird dahingehend begrenzt, dass keine Errichtung ebenerdiger, ggf. auch grolflachi-
ger Freiflachenphotovoltaikanlagen moglich ist. Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie sind nur auf Dachflachen und an Auflenwanden allge-
mein zulassig. Darlber hinaus kdnnen sie ausnahmsweise zugelassen werden, sofern damit
Stellplatzanlagen, AuRenlagerflache 0.4. Uberstellt werden. Die Festsetzung wird auf der Grund-
lage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 sowie Abs. 9 BauNVO getroffen.

Damit wird sichergestellt, dass keine besser anderweitig gewerblich nutzbaren Flachen verloren
gehen, gleichzeitig aber eine zeitgemalle Energieversorgung maglich bleibt und betriebliche Ei-
genversorgungskonzepte unterstitzt werden. Dies steht auch im Einklang mit § 14 BauNVO,
wonach Nebenanlagen und betriebsbezogene Einrichtungen allgemein zulassig sind. Mit der
ausnahmsweisen Zulassung solcher Anlagen, die Stellplatzanlagen oder Aulienlagerflachen
funktional Gberstellen, wird eine Flachendoppelnutzung unterstitzt, ohne den Gebietscharak-
ter zu verandern oder zusatzliche Konfliktpotenziale insbesondere hinsichtlich des Ortsbilds
oder der Immissionssituation zu erzeugen.

Durch die Zulassungsfahigkeit der benannten Anlagen im Ausnahmetatbestand soll sicherge-
stellt werden, dass die stadtebauliche Vertraglichkeit im Einzelfall geprift werden kann. Zudem
soll damit verhindert werden, dass Stellplatzanlagen und Lagerplatze nur aus dem Grund er-
richtet werden, um grof¥flachig Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu errichten.
Bei einer Uberstellung von Stellplatzanlagen mit Solaranlagen ist auRerdem die Begriinungs-
pflicht durch gliedernde Baumpflanzungen zu beachten, wodurch im Einzelfall nur eine redu-
zierte Anordnung von Solaranlagen mdglich ist.

Ausschluss von Anlagen, die der Stérfallverordnung unterliegen

Zur Vermeidung erheblicher Gefahren, Nachteile und Belastigungen flr die Allgemeinheit so-
wie zur Absicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung werden Betriebsbereiche
im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG, die den Anforderungen der 12. BImSchV (Stérfallverord-
nung) unterliegen (Storfallbetriebe), im Plangebiet ausgeschlossen. Grundlage fur die Fest-
setzung bildet § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO.

Derartige Anlagen sind mit erhdhten Risiken fur die 6ffentliche Sicherheit und die Umgebung
verbunden und erfordern in der Regel besondere Sicherheitsabstande, die mit der geplanten
Gebietsstruktur und den vorhandenen Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes nicht
vereinbar sind. Die im Anhang 1 des Leitfadens KAS 18 verankerten ,Empfehlungen fir Ab-
stdnde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfallverordnung und schutzbedirftigen Ge-
bieten im Rahmen der Bauleitplanung zur Umsetzung des § 50 BImSchG* kdnnten durchweg
und fur fast alle dort aufgeflhrten Gefahrenstoffklassen nicht eingehalten werden.
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Ausschluss von Beherberqungsbetrieben und Gewerbebetrieben, die der wohnartigen
Unterbrinqung von Personen dienen

Der Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und Gewerbebetrieben, die der wohnartigen Un-
terbringung von Personen dienen (z.B. Wohnheime) dient der Vermeidung von Nutzungskon-
flikten und insofern auch dem Schutz bereits ansassiger Unternehmen und den auf ihren
Grundstucken weiterhin raumlich und funktional im bisherigen Umfang moglichen Betriebsvor-
gangen.

Erganzend dazu sollen —im Sinne einer Klarstellung — auch Ferienwohnungen explizit ausge-
schlossen werden, bei denen es sich planungsrechtlich ebenfalls um Gewerbebetriebe han-
delt. Der mit der Baurechtsnovelle 2017 neu in die Baunutzungsverordnung aufgenommene
§ 13a BauNVO definiert erstmals die Nutzungsart ,Ferienwohnung® und stellt die Zulassigkeit
bzw. Zulassungsfahigkeit von Ferienwohnungen in den verschiedenen Baugebieten klar. In
Gewerbe- und Industriegebieten findet § 13a BauNVO zwar keine Anwendung, die Zulassig-
keit von Ferienwohnungen ist dort jedoch trotz des wohnahnlichen Charakters nicht per se
ausgeschlossen. Insofern wird vorliegend klargestellt, dass im festgesetzten Gewerbegebiet
auch Ferienwohnungen zugunsten der Vermeidung von Immissionskonflikten im Sinne der
angestrebten Gebietsentwicklung generell unzulassig sind.

Ausschluss von Bordellen und bordellartiger Nutzung

Bordelle und bordellartige Nutzungen sollen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.mit§ 1 Abs. 5
sowie Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen werden, um eine Beeintrachtigung des Standortes in
funktionaler als auch stadtebaulicher Hinsicht zu vermeiden und unerwiinschten Fehlentwick-
lungen vorzubeugen.

Die Einordnung von Bordellen, bordellartigen Betrieben sowie Betrieben und Einrichtungen,
bei denen die Ausubung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, gelten trotz
vergleichbarer negativer stadtebaulicher Auswirkungen (laut standiger Rechtsprechung) nicht
als Vergnlgungsstatten und waren somit bei Nichtausschluss im Gewerbegebiet allgemein
zulassig.

Sie sind jedoch nicht mit dem angestrebten Charakter eines nachhaltigen, stadtgestalterisch
hochwertigen Gewerbegebietes vereinbar und provozieren in verschiedener Hinsicht Kon-
flikte: Bordellbetriebe sind typischerweise mit hohem nachtlichen Besucheraufkommen, zu-
satzlichen Individualverkehren, haufig wechselnden Nutzern sowie einem erhéhten Parkplatz-
bedarf verbunden, was zu verkehrlichen Belastungen und Nutzungskonflikten mit anderen Ge-
werbebetrieben fuhren kann.

Weiterhin fiihren Bordelle oder bordellartige Betriebe aufgrund der hohen Rendite bei ver-
gleichsweise geringem Investitionsbedarf regelmaRig zu deutlichen Preissteigerungen auf
dem Grundstlicksmarkt und damit zu einer Verdrangung / Nichtansiedlung der klassischen
Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Auch wirden benachbarte Betriebe unter einer negativen
Adressbildung leiden und negative Auswirkungen im Sinne eines ,Trading-down“-Effekts zu
einer Niveauabsenkung und zu einer damit verbundenen Strukturveranderung des Gebiets
fuhren. Kunftig wirde eine hochwertige Vermietung oder ein Verkauf in Kenntnis benachbarter
Bordelle oder bordellartiger Betriebe zumindest erschwert. Angesichts der nur begrenzt ver-
fugbaren Gewerbeflachen in der Fontanestadt Neuruppin und eingeschrankter Entwicklungs-
moglichkeiten im Stadtgebiet ist das Plangebiet zu wertvoll, um dort entsprechende Fehlent-
wicklung zuzulassen.

Ausschluss und Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen der Fontanestadt Neuruppin und in Uberein-
stimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt wird im Plangebiet Einzelhandel
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grundsatzlich ausgeschlossen. Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 sowie Abs. 9 BauNVO. Hergeleitet ist die Festsetzung aus dem
Einzelhandelskonzept der Fontanestadt Neuruppin.

Ziel ist es, die Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche zu er-
halten und zu starken. Nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzepts sollen Neuansiedlun-
gen von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten aulRerhalb des Hauptgeschaftsbereichs grundsatzlich unterbleiben, da sie die innerstadti-
sche Angebotsstruktur schwachen und zu unerwiinschten Kaufkraftabfliissen flihren kénnen.

Indem auch Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen
werden, kénnen die Gewerbeflachen den gesamtstadtischen Entwicklungszielen insbeson-
dere flr solche Betriebe vorgehalten werden, die z.B. unter Immissionsschutzaspekten auf
einen Standort im Gewerbegebiet angewiesen sind. Dartber hinaus wird die Ansiedlung grof3-
flachiger Fachmarkte am Standort in verkehrlicher Hinsicht kritisch gesehen.

Um dennoch einen untergeordneten ,Werksverkauf® zu ermdglichen, kann ausnahmsweise
der Verkauf von Produkten zugelassen werden, die im jeweiligen Gewerbebetrieb hergestellt,
verarbeitet oder repariert werden. Die Ausnahme dient der Unterstlutzung gewerblicher Be-
triebe im Sinne des sogenannten Handwerkerprivilegs, ohne den Charakter des Gebiets als
Gewerbegebiet zu beeintrachtigen oder eine Konkurrenzsituation zu den zentralen Versor-
gungsbereichen zu erzeugen. Weiterhin allgemein zulassig bleiben Kioske und Backshops,
deren Ansiedlung aufgrund ihrer geringen Grole keine wesentlichen Auswirkungen auf die Zen-
trenstruktur der Fontanestadt Neuruppin hat.

Mit der Festsetzung soll eine stadtebaulich vertragliche und mit einer zentrenorientierten Ein-
zelhandelssteuerung vereinbare Entwicklung gewahrleistet werden, ohne gewerbliche Ent-

wicklungen mit untergeordnetem Werksverkauf unnétig einzuschranken.

Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger schutzbediirftigen Nutzungen

Nutzungen, die einen — im gewerblichen Kontext — erhéhten Schutzanspruch geniel3en, sollen
im Plangebiet nicht entstehen, um Handwerksbetrieben und produzierendem Gewerbe, jen-
seits der ohnehin erforderlichen Gerauschkontingentierung, keine zusatzlichen Einschrankun-
gen bei den Larmemissionen aufzuerlegen. Neben den bereits thematisierten Betrieben des
Beherbergungsgewerbes sowie Gewerbebetrieben, die der wohnartigen Unterbringung von
Personen dienen, werden weitere schutzbedurftige Nutzungen, die in Gewerbegebieten aus-
nahmsweise zulassungsfahig sind, auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO ebenfalls aus-
geschlossen, um Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Dies betrifft die in § 8 Abs. 3 BauNVO Nr. 2 vorgesehenen Ausnahmen flr Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Fur diese Anlagen stehen im restlichen
Stadtgebiet — vor allem in der Innenstadt — besser geeignete Standorte zur Verfugung.

Bei den auf der Grundlage von § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen
fur einen beschrankten Personenkreis (z.B. flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen) kénnte
und musste im Zuge der einzelfallbezogenen Genehmigung sichergestellt werden, dass sich
keine Larmschutzkonflikte ergeben.

Im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassungsfahige Vergnigungsstatten sollen ebenfalls
generell ausgeschlossen werden, da vor allem Wettblros, Spielhallen und Einrichtungen fur
die Schaustellung von Personen (z.B. Sex- und Live-Shows sowie Video- oder ahnliche Vorfih-
rungen) als nicht gebietsvertraglich angesehen werden und die grundsatzliche Zielstellung der
Entwicklung zu einem nachhaltigen, qualitativ hochwertigen Gewerbegebiet in Frage stellen
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wirden. Auch verkehrliche Aspekte (hohe Kundenfrequenz) sprechen gegen eine Ansiedlung
von Vergnugungsstatten.

Schutzauflagen im Bereich der Hochspannungsfreileitung

Unter Berlicksichtigung des Vorsorgeprinzips trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung, wo-
nach in einem Abstand von weniger als 30 m zur Trassenmitte der nachrichtlich Gbernomme-
nen Hochspannungsfreileitung, Gebaude, die dem Aufenthalt von Personen von mehr als 6
Stunden am Tag dienen, unzulassig sind.

Die Festsetzung dient der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen im Sinne von
§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB und beruht auf der Empfehlung der Anlage 4 der (mittlerweile
auller Kraft gesetzten) brandenburgischen Abstandsleitlinie. Sie dient dem Schutz von Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen vor der Einwirkung schadlicher nichtionisierender Strahlung aus
elektromagnetischen Feldern. Grundlage bildet die Empfehlung der Strahlenschutzkommis-
sion ,Elektrische und magnetische Felder im Alltag*.

Eine gewerbliche Nutzbarkeit der betroffenen Grundstiicksflachen z.B. flir die Anlage von
Stellplatzen oder Lagerflachen bleibt bestehen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaR §9 Abs.1 Nr.2 BauGB
in Verbindung mit § 16 BauNVO erfolgt durch differenzierte Festsetzungen zur héchstzulassi-
gen Grundflache und zur maximal zuldssigen Bauhodhe (Oberkante baulicher Anlagen) fur die
einzelnen Gewerbegebietsteile (GE 1 bis GE 6).

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl im Sinne von § 19 Abs. 1 BauNVO wird in den Gewerbegebieten GE 1
bis GE 4 und im GE 6 jeweils mit 0,6 festgesetzt. Danach kénnen 60% der jeweiligen Grund-
sticksflache mit Hauptanlagen Gberbaut werden. Da der Bebauungsplan keine abweichenden
Regelungen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO trifft, darf die zulassige Grundflache
durch Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) gemaf § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl! von 0,8 tberschritten werden; weitere
Uberschreitungen in geringfligigem Ausmal kénnen zugelassen werden. Im Gewerbegebiet
GE 5 sind aufgrund unterschiedlicher Rahmenbedingungen und Restriktionen (unglnstiger
Grundstuckszuschnitt, Uberortlicher Leitungsverlauf, Flachen mit Pflanzbindung) Teile der Fla-
che nicht fiir eine Uberbauung mit Gebauden geeignet und eine GRZ von 0,6 ware innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht erreichbar. Hier wird deshalb eine GRZ von 0,5
festgesetzt.

Die festgesetzte GRZ soll sicherstellen, dass mindestens 20% der Betriebsgrundstiicke un-
versiegelt bleiben und fur eine Bepflanzung sowie die Niederschlagswasserversickerung zur
Verfugung stehen. Damit wird dem kommunalen Anspruch an die Entwicklung eines nachhal-
tigen, umwelt- und klimagerechten Gewerbegebietes Rechnung getragen.

Die Baunutzungsverordnung gibt in § 17 fir Gewerbegebiete zwar einen héheren Orientie-
rungswert fir die Grundflachenzahl von 0,8 vor, belasst insofern aber keinen Spielraum fur
weitere Flachenversiegelungen, sofern die GRZ bereits durch die Hauptanlagen ausgenutzt
wird. Dies wird als wenig praxistauglich angesehen und deshalb im Sinne der in § 19 Abs. 4
Satz 2 verankerten generellen ,Kappungsgrenze“ von 0,8 ein geringeres Nutzungsmalf} vor-
gegeben.
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Oberkante baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird vorliegend durch die
Festsetzung einer hochstzulassigen Oberkante begrenzt. Als Bezugspunkt (§ 18 Abs. 1
BauNVO) wird die vorhandene, weitgehend ebene Gelandeoberkante bestimmt.

Bei der Héhenbeschrankung mussen funktionale Anforderungen an Betriebsgebaude, Produk-
tions- und Lagerhallen mit den Anforderungen an ein standortvertragliches, harmonisches
Siedlungs- und Landschaftsbild in Einklang gebracht werden. Dariber hinaus sind die sicher-
heitsrelevanten Hohenbeschrankungen im Bereich der Hochspannungsfreileitung zu berlck-
sichtigen. Dies flihrt zu folgenden differenzierten Hohenfestsetzungen:

Im sudlich gelegenen GE 6 wird aufgrund der unmittelbaren Nahe zur niedrigen Einfamilien-
hausbebauung der Kranzliner Siedlung lediglich eine Bauhdhe von 10 m flr ortsbildvertraglich
erachtet. Fir die angestrebte Nutzung durch Handwerksbetriebe und Kleingewerbe sollte
diese Hohe ausreichend sein.

Mit 12 m Bauhéhe wird im Westen und Osten des Plangebiets (GE 1 und GE 5) ein etwas
grolierer Hohenspielraum belassen und auf den zentralen Flachen (GE 2 und GE 4) mit einer
festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen von 15 m der angestrebten Ansiedlung auch gré-
Rerer Hallenbauten von Produktionsbetrieben Rechnung getragen.

Im GE 3 kénnen aufgrund der Schutzauflagen im Bereich der Hochspannungsfreileitung nur 5
m hohe Baulichkeiten errichtet werden, da sonst die vorgegebenen Schutzabstande zu den
unteren Leiterseilen nicht eingehalten werden kénnen. Die Flachen sind insofern nur einge-
schrankt gewerblich nutzbar und bieten sich am ehesten fur eine Lager- oder Stellplatznutzung
an.

Mittels textlicher Festsetzung wird eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten durch
Dachaufbauten im Ausnahmetatbestand ermdglicht.

Allgemein wird eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten um bis zu 2,0 m fir die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zugelassen, sofern sie
mindestens 1,5 m hinter die Gebaudeaultenkanten des darunter liegenden Geschosses zu-
rucktreten. Damit wird die seit 1. Juni 2024 fur gewerbliche Neubauten geltende PV-Pflicht
gemal Bauordnung (§ 32a BbgBO) bericksichtigt. Demnach sind Dachflachen mit einer Min-
destgroéRe von 50 m? zu mindestens 50% mit Photovoltaik (PV) oder Solarthermie zu best-
cken.

Weitere Uberschreitungsmdglichkeiten gelten fiir (einzelne) Dachaufbauten, wie Schorn-
steine, Antennen oder Anlagen der Belliftung und Klimatechnik bis zu einer Hohe von 2,0 m
Uber der festgesetzten Oberkante. Voraussetzung fur die Gewahrung einer Ausnahme ist auch
hier, dass die Dachaufbauten bzw. technischen Anlagen zumindest um das Mal ihrer Héhe
von der AulRenkante des darunterliegenden Geschosses zurlickgesetzt sind.

6.3 Bauweise

Grundsatzlich soll in den Gewerbegebieten die offene Bauweise gelten, wonach die Grenzab-
stdnde gemal Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) einzuhalten sind. Allerdings darf die
Lange von Gebauden in der offenen Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauGB hoéchstens 50 m
betragen. Diese Begrenzung wirde im Gewerbegebiet eine unerwlinschte Beschrankung der
Nutzungsflexibilitat darstellen und z.B. grofRere Produktions- und Lagerhallen ausschlielRen,
wie sie bereits auf verschiedenen angrenzenden Betriebsgrundstiicken vorhanden sind (teil-
weise mit Langen Uber 100 m).
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Far Falle, in denen weder die Festsetzung einer offenen oder geschlossenen Bauweise zum
Ziel fuhrt, sieht § 22 Abs. 4 BauNVO die Mdoglichkeit der Festsetzung einer abweichenden
Bauweise vor. Damit kbnnen Regelungen zur Stellung der Gebaude in Bezug auf die Grund-
stiicksgrenzen sowie zur Gebaudelange getroffen werden.

Von dieser Moglichkeit wird vorliegend Gebrauch gemacht und als abweichende Bauweise
festgesetzt, dass die offene Bauweise mit der Maligabe gilt, dass auch Gebaude mit einer
Lange Uber 50 m zuldssig sind.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 Satz 1
BauNVO festgesetzt.

Um ein Hochstmal? an Flexibilitat bei der spateren Parzellierung zu belassen, erfolgt eine fla-
chenmalige Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen, die fir die kiinftige Bebau-
ung im jeweiligen Baugebietsteil lediglich einen Abstand zu den o6ffentlichen Strallen und
Grunflachen vorgibt und die Anordnung der Gebaude auf dem Baugrundstiick im Ubrigen den
Bauherren im Rahmen des zulassigen Malies der baulichen Nutzung Uberlasst. Dass auch
zwischen den einzelnen Baugrundstlicken Grenzabstande einzuhalten sind, wird tber die fest-
gesetzte Bauweise (s.0.) und die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen sicher-
gestellt.

Der Abstand der Baugrenzen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen betragt jeweils 5,0 m und
stellt zusammen mit entsprechenden Auflagen zur Begrinung (siehe grinordnerische Fest-
setzungen) die Ausbildung einer griinen ,Vorgartenzone“ zugunsten des Orts- und Land-
schaftsbildes sicher.

Gegenuber der Bahntrasse im Siden des Plangebiets halten die Baugrenzen im GE 5 und
GE 6 einen deutlich gréfieren Abstand von 13 m bzw. 18 m und die bahnnahen Flachen wer-
den mit einer Pflanzbindung (mit Baumen uberschirmte Heckenpflanzung) belegt. Daran an-
grenzend soll ein 3 m Mindestabstand von Gebauden eine Zuganglichkeit der Aulienwande
fur Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten ohne Eingriffe in den Gehdlzstreifen gewahrleis-
ten.

Auch zu den meisten o6ffentlichen und privaten Granflachen halten die Baugrenzen einen Ab-
stand von 5 m, der gréliere Abstand der Baugrenze im GE 4 (nur in Variante 1 der Planzeich-
nung) bertcksichtigt den Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung und die damit verbun-
denen Einschrankungen hinsichtlich der Héhe und Nutzbarkeit von Gebduden.

6.5 Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen sowie Zufahrten

Garagen, Stellpldtzen und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO wird mittels
textlicher Festsetzung auf die Uberbaubaren Grundstlcksflachen beschrankt. Dies gilt nicht fur
Einfriedungen sowie Zufahrten mit einer Breite von insgesamt héchstens 8 m je Baugrund-
stuck.

Fir Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Was-
ser sowie der Ableitung von Abwasser und der Bewirtschaftung von Niederschlagswasser die-
nen sowie fur fernmeldetechnische Anlagen kdnnen Ausnahmen zugelassen werden.

Die Festsetzung soll — in Verbindung mit der Abgrenzung der tberbaubaren Grundstlcksfla-
chen und den Grinfestsetzungen — ausreichende Flachen fir eine gestalterisch wirksame Be-
grinung in den 6ffentlich einsehbaren Randbereichen der Baugebiete und fiir die Versickerung
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von Niederschlagswasser gewahrleisten. Damit wird auch die Attraktivitat des Gewerbegebiets
insgesamt erhoht.

Da die Uberbaubaren Grundstiicksflachen erreichbar sein missen, werden befestigte Zufahr-
ten von angrenzenden Verkehrsflachen explizit zugelassen, in ihrer Breite aber auf insgesamt
héchstens 8,0 m je Baugrundstiick begrenzt. Diese Breite ist ausreichend, um eine im Gegen-
verkehr nutzbare oder zwei separate Ein- bzw. Ausfahrten in Lkw-gerechter Breite anzulegen.
Ausnahmsweise zulassige technische und sonstige Nebenanlagen beschranken sich auf inf-
rastrukturell zwingend erforderliche Einrichtungen, die der Grundversorgung des Gewerbege-
biets dienen. Hierzu zahlen insbesondere Anlagen zur Sicherstellung der Strom-, Gas-,
Warme- und Wasserversorgung, zur Ableitung von Abwasser und der Bewirtschaftung von
Niederschlagswasser sowie fernmeldetechnische Einrichtungen. lhre ausnahmsweise Zulas-
sung innerhalb der nicht tUberbaubaren Grundstlcksflachen tragt dem Umstand Rechnung,
dass diese Anlagen typischerweise nur geringe stadtebauliche Relevanz besitzen, teilweise
betriebsnotwendig am Rand der Grundstiicke angeordnet werden missen und in ihrer Dimen-
sionierung regelmafig untergeordnet ausfallen. Durch die Mdglichkeit ihrer Ausnahmezulas-
sung wird gewahrleistet, dass die technische Funktionsfahigkeit der Baugebiete insgesamt
sichergestellt werden kann, ohne die angestrebte Freihaltung der Randbereiche in ihrer stad-
tebaulichen Wirkung wesentlich zu beeintrachtigen. Die Entscheidung Uber eine Ausnahme
erfolgt im Einzelfall und ist daran gebunden, dass Umfang und Lage der Nebenanlagen mit
dem Ziel eines geordneten Orts- und Landschaftsbildes sowie den Anforderungen an die Er-
schliefung und Begrlinung vereinbar bleiben.

Darlber hinaus enthalt die Festsetzung eine Offnungsklausel zugunsten einer ausnahmswei-
sen Zulassungsfahigkeit offener Stellplatzanlagen, Carports, Fahrradabstellanlagen (auch
Uberdacht) und Lagerflachen auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen im GE 4 (nur
in Variante 1) und GE 5. Die Offnungsklausel beriicksichtigt, dass in diesen Gebieten jeweils
gréRere Grundstiicksflachen von der Uberbaubarkeit ausgenommen sind, aber gleichzeitig
eine wirtschaftliche Nutzung der Grundstiicke gewahrleistet werden soll. Die Gewahrung einer
Ausnahme fur Erschlielungs- und Lagerflachen soll dementsprechend nur fur die Nutzung auf
den zusammenhangenden Freiflachen aulRerhalb des Baufeldes erteilt werden, nicht jedoch
innerhalb der schmalen Grundstlcksstreifen zwischen Baugrenze und Verkehrs- oder Grin-
flachen.

Zufahrten

Aufgrund der verkehrlichen Problematik von Grundstickszufahrten an der Gbergeordneten
Hauptverkehrsstralle des Certaldo-Rings — vor allem im Abschnitt zwischen Bahnunterfihrung
und dem Kreisverkehr - werden Ein- und Ausfahrten hier in Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB gemal textlicher Festsetzung ausgeschlossen. Die bisher vorhandenen Grundstiicks-
zufahrten (auRerhalb des Geltungsbereichs) genief3en Bestandsschutz, sollen aber mittelfris-
tig durch eine rickwartige Erschlielung der Betriebsgrundstlicke Uber die Planstral’e A ersetzt
werden.

Unter Berucksichtigung der kurzfristig und damit vor dem Bau der Planstralle A geplanten
Errichtung eines Umspannwerks im Plangebiet sieht der Bebauungsplan an einer Stelle die
Zulassigkeit einer temporaren Baustellenzufahrt im Ausnahmetatbestand vor (siehe auch Kap.
6.6).

Entlang des ehemaligen Kolonieweges schliel3t der Bebauungsplan die Herstellung von Ein-
und Ausfahrten ebenfalls aus, da der Kolonieweg keine &ffentliche Stralenverkehrsflache ist
und auch klnftig nicht werden soll. Bei Umnutzungen oder Umbauten auf den betreffenden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.1 gelegenen Grundstiicken soll die Verlagerung
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der Grundstuckszufahrten an die Planstraen B bzw. D auf der Grundlage des Bebauungs-
plans erwirkt werden. Fur die weiter noérdlich am ehemaligen Kolonieweg gelegenen Grund-
stiicke wurden vergleichbare Festsetzungen zum Ausschluss von Zufahrten im Bebauungs-
plan Nr. 1 ,Zur Mesche*“ in der Fassung der 1. Anderung von 2013 getroffen.

6.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Ostlich der Hochspannungsleitung auf Hohe des Leitungsmastes 185N (Flurstiick 599/10) ist
die Errichtung eines Umspannwerks zur Einspeisung regional erzeugten Stroms geplant. Fur
das Umspannwerk wird zeitnah eine Baugenehmigung angestrebt. Grundsatzlich handelt es
sich um ein privilegiertes Vorhaben im Au3enbereich, das auf der Grundlage von § 35 BauGB
voraussichtlich genehmigungsfahig ist. Im weiteren Bebauungsplanverfahren kénnte eine Ge-
nehmigung auch nach § 33 BauGB erteilt werden, da das Bauvorhaben den Festsetzungen
des zukiinftigen Bebauungsplans voraussichtlich nicht widerspricht.

Im Bebauungsplan wird der Standort mit einer Flachengréfe von rund 3.030 m? (zzgl. privater
Grinflache) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Flache fir die Versorgung mit der Zweckbe-
stimmung ,Elektrizitat“ festgesetzt. Die dauerhafte Erschlieung — auch fir den Fall einer
grundstandigen Erneuerung oder des Abbaus — wird Uber die Planstra3e A gesichert. Wah-
rend der Bauzeit ist eine direkte Zufahrt vom Certaldo-Ring geplant und wird bei den Festset-
zungen zum Ausschluss von Grundstiickszufahrten bertcksichtigt. Wahrend in der textlichen
Festsetzung 4.2 (Satz 1) geregelt ist, dass Ein- und Ausfahrten am Certaldo-Ring und am
ehemaligen Kolonieweg nicht zuldssig sind, ermdglicht Satz 2 in einem definierten Bereich
ausnahmsweise die Zulassigkeit von temporaren Baustellenzufahrten. Das dafiir bendtigte
Flurstick 1045 wie auch das Flurstick 865 sollen auch der Umsetzung von erforderlichen
Kompensationsmalinahmen durch bau- und betriebsbedingte Eingriffe des Umspannwerks in
Natur und Landschaft (zusatzliche Versiegelung, bauliche Inanspruchnahme von Teilen eines
Zauneidechsenhabitats) dienen. Es wird angestrebt erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen vollstandig auf diesen Grundstucksflachen durchzufihren.

Die Modalitaten zum Anschluss an die Hochspannungsleitung werden derzeit mit der Netzbe-
treiberin E.dis im Rahmen der Planung des Umspannwerkes abgestimmt. Bereits fest steht,
dass der vorhandene Mast 185N ersetzt werden muss; ob dabei auch eine Verschiebung des
Maststandortes sinnvoll bzw. erforderlich ist, wird noch gepruft.

Uber die Errichtung eines zweiten Umspannwerks westlich der Hochspannungsleitung ist noch
nicht endgliltig entschieden. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und
der Behérden bzw. Trager 6ffentlicher Belange werden deshalb zwei Varianten zur Diskussion
gestellt: In der Variante 1 wird das zweite Umspannwerk durch die Festsetzung als Flache fur
die Versorgung auf dem Flurstick 814 ebenfalls planungsrechtlich gesichert, d.h. fur diese
Nutzung ,reserviert” und steht anderen gewerblichen Ansiedlungsbegehren nicht zur Verfi-
gung. In der Variante 2 wird der in Aussicht genommene Standort Teil des Gewerbegebietes.
Da es sich bei einem Umspannwerk um eine gewerbliche Nutzung handelt, ist seine Errichtung
regelzulassig und bedarf keiner gesonderten Festsetzung. Gleichzeitig steht die Flache in der
Variante 2 aber auch anderen gewerblichen Nutzungen offen.

Grundsatzlich wurde von der E.dis die Genehmigung zur Einspeisung elektrischer Energie in
die 110-kV-Freileitung mit einer Leistungskapazitat von ca. 200 MW in Aussicht gestellt. Das
eine oder die beiden Umspannwerke sollen jeweils Uber zwei Stellplatze fir Transformatoren
mit einer Nennleistung von 63/80 kVA verfugen.
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6.7  Offentliche und private Verkehrsflichen
6.7.1 StraBenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt die kiinftigen 6ffentlichen Stralken gemai § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als StralRenverkehrsflachen bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fest. Dabei
ist die Einteilung der Stralienverkehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans (siehe Hinweis), sondern unterliegt der kinftigen Entwurfs- und Ausfiihrungspla-
nung.

Die offentlichen Stralienverkehrsflachen werden mittels Strallenbegrenzungslinien gegenuber
Bauflachen, Grianflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung abgegrenzt.

Uber die PlanstralBen A bis E ist die ErschlieRung der Baugrundstiicke in allen Gewerbege-
bieten grundsatzlich gesichert. Im Gewerbegebietsteil GE 5 kdnnte — bei einer Parzellierung
der Flache bzw. einer Nutzung durch verschiedene Betriebe — eine zusatzliche gebietsinterne
ErschlieBung sinnvoll oder erforderlich werden. Diese musste im Zuge einer Grundstlickstei-
lung privatrechtlich Gber die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gesichert wer-
den. Die Vorbereitung entsprechender Rechte auf der Ebene des Bebauungsplans ist ohne
Kenntnis einer méglichen Aufteilung nicht méglich und zudem auch nicht erforderlich, da die
gesamte Flache gegenwartig einem Eigentiumer untersteht.

Die festgesetzten Stralienquerschnitte erméglichen mit einer Mindestbreite von 12,5 m (Plan-
stralRe C) die Anlage einer 6,5 bis 7 m breiten Fahrbahn, die auch den Begegnungsfall zweier
LKW berticksichtigt sowie die Anlage mindestens eines einseitigen Gehwegs (2,5 — 3,0 m) und
eines fahrbahnbegleitenden Grinstreifens mit Baumen, der auch der Entwasserung bzw. Ver-
sickerung dient (2,5 — 3,0 m). In den breiteren Stral3enprofilen (Planstralle A und D = 15,5 m
sowie PlanstralRe B auf eigenem Flurstick mit ca. 16 m) ist zusatzlich die Anlage von Stell-
platzen in Form eines kombinierten Park-/Baumstreifens mdglich. Fir die Planstral’e E be-
rucksichtigt das 16 m breite Profil einen separaten vom Gehweg abgetrennten Radweg (+ 2,5
m zzgl. Sicherheitsstreifen), um der Funktion dieses Stralenabschnitts als Ubergeordnete
Radwegeverbindung Rechnung zu tragen; Parkstande sind in dieser aus der Standortstudie
ubernommenen Querschnittsaufteilung allerdings nicht moglich.

Die festgesetzten Strallenbreiten kénnen sich im Ergebnis der verkehrlichen Untersuchung
ggf. noch abschnittsweise andern; das Gutachterburo ist aufgefordert, auch Empfehlungen far
geeignete StralRenquerschnitte abzugeben.

Eine platzartige Aufweitung an der Nahtstelle der Planstra3en B, C und D kdnnte der Unter-
bringung einer von den Stadtwerken im Gebiet geplanten Trafostation dienen.

Der sudliche Abschnitt des ehemaligen Koloniewegs wird in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans einbezogen und entsprechend der gegenwartigen Nutzung und Eigentumsverhalt-
nisse als private Stralenverkehrsflache festgesetzt. Die Breite der kiinftigen Verkehrsflache
von 12 m ermdglicht neben der Befahrbarkeit durch die Nutzenden der Kleingartenanlage auch
ein einseitiges Parken in Senkrechtaufstellung. Die 6ffentliche Nutzbarkeit dieses Abschnitts
der Privatstral3e fur den Ful- und Radverkehr wird Gber die textliche Festsetzung 8.2 mit ei-
nem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

6.7.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Das grundsatzliche Planungsziel, im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens eine
offentliche Durchwegung fur den Ful3- und Radverkehr zu schaffen und langfristig planungs-
rechtlich zu sichern, wird abschnittsweise durch die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg“ beriicksichtigt.
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Die Wegeverbindung knupft im Stdosten an den bereits realisierten und im angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 32.3 ,Westachse zwischen Prasidentenstra’e/ zur Mesche u. Neustadter
Stralde (B167)“ planungsrechtlich gesicherten Geh- und Radweg an, quert die neu geplante
Grinflache, wird abschnittsweise ber die Planstralle E gefiihrt und mindet schlieflich in den
ehemaligen Kolonieweg im Sildwesten des Plangebietes mit der Moglichkeit der dortigen
Bahnquerung. Diese Verbindung soll auch dem Uberdrtlichen Rad-verkehr dienen und als sol-
che in den Flachennutzungsplan (7. FNP-Anderung) ibernommen werden. Innerhalb der fest-
gesetzten 8,0 m breiten Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg® ist
ein 3-4 m breiter befestigter Weg sowie einseitig ein begleiten-der Grinstreifen mit Alleebaum-
pflanzungen angedacht.

Um die Parzellierung der Flachen im Gewerbegebiet GE 6 noch offen zu halten und auch
kleinere Grundstuicke fiir die in diesem Bereich angedachte Nutzergruppe der wohnvertragli-
chen Handwerksbetriebe/Kleingewerbetreibenden zu ermdglichen, soll ein Teil der westlichen
Wegeverbindung auch dem Anliegerverkehr dienen. Dieser Abschnitt der Verkehrsflache er-
halt die Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich“ und soll als rund 6 m breite Mischver-
kehrsflache mit beidseitig schmalen Griinstreifen (< 1 m) ausgebildet werden....

6.8 Griinflachen

Ziel der Gewerbegebietsentwicklung ist auch die Schaffung einer gebietsinternen Griinverbin-
dung, die gleichzeitig dem Natur- und Artenschutz dient und geeignete Flachen fir den Kurz-
zeitaufenthalt wahrend Arbeitspausen oder zum Feierabend fir die im Gebiet Beschaftigten
zur Verfagung stellt. Abgeleitet aus der Standortstudie Neuruppin West werden daflr vor allem
Flachen im Schutzbereich der Hochspannungsfreileitung vorgesehen. Die Abgrenzung und
FlachengroRRe der Grunflachen unterscheidet sich in den beiden Varianten des Bebauungs-
plan-Vorentwurfes.

6.8.1 Offentliche Griinflaichen

Der Bebauungsplan sieht in der Variante 1 die Festsetzung von insgesamt rund 18.700 m?
offentlicher Grinflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und in der Variante 2 von rund
14.100 m? offentlicher Grinflache vor. Mit Ausnahme der Teilflache entlang der Bahntrasse
erhalten sie die Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage®.

Die in beiden Varianten rund 2.400 m? grol3e Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung M2 wird im Ab-
schnitt 6.10 ausflhrlich thematisiert, da hier die Zweckbestimmung und Grinflachenausge-
staltung durch § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bestimmt wird (Ersatzhabitat fir Zauneidechsen).
Diese Flache steht fir die allgemeine Nutzbarkeit nicht zur Verfliigung.

Demgegentber sollen innerhalb der Parkanlage Aufenthaltsméglichkeiten in Form von Sitz-
banken 0.3. entstehen und vor allem in der Variante 1 eine Ubergeordnete, gringepragte
Wegeverbindung in Nord-Sud-Richtung geschaffen werden. Ein konkretes Nutzungs- und Ge-
staltungskonzept wird erst nachgelagert zum Bebauungsplanverfahren erarbeitet.

Bauliche Anlagen sind innerhalb von festgesetzten Grinflachen insoweit zulassig, als sie nach
deren Zweckbestimmung zur normalen Ausstattung gehoéren, wie z.B. einfache Wegeverbin-
dungen, Unterstellhtten/Pavillons zu Parkanlagen.

Die Grunflachenfestsetzungen werden vorliegend mit Festsetzungen zum Ausgleich fur Ein-
griffe in Natur und Landschaft Uberlagert. Die Natur- und Landschaftsschutzaspekte werden
in einer erganzenden textlichen Festsetzung zu Art und Umfang der Bepflanzung geregelt
(siehe Kap. 6.10).
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Die naturnah zu gestaltenden Bereiche der Parkanlage sollen auch als Ausgleichs- und Er-
satzmal3nahmen fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft dienen und einen Beitrag fur
den Artenschutz, den Naturhaushalt und die Biotopvernetzung leisten.

6.8.2 Private Griinflachen

Im Plangebiet werden zwei private Grinflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Die nérdliche, dem GE 3 zugehdrige private Griunflache dient dem Erhalt des dortigen dichten
Geholzaufwuchses und verdeutlicht bereits auf der Ebene des Bebauungsplans, dass diese
Flachen nicht flir eine gewerbliche Nutzung zur Verfiigung stehen.

Bei der rund 2.230 m? grofRen Teilflache des Flurstiick 865 im Siiden des Plangebietes handelt
es sich um eine Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft. Die Mallnahme M1 zum Schutz nachgewiesener Zauneidechsen-
vorkommen wird ausfuhrlich im Abschnitt 6.10 dargelegt. Die Festsetzung als private Grinfla-
che ist dem Umstand geschuldet, dass die Malknahme im Zusammenhang mit der geplanten
Errichtung des Umspannwerks steht und die Flachenverfiigbarkeit langfristig sichergestellt
werden kann. .

6.9 Grinfestsetzungen
6.9.1 StraBenraumbegriinung

Aus 6kologischen Griinden sowie zugunsten des Stadtbildes enthalt der Bebauungsplan Fest-
setzungen zur Begrenzung der Versiegelung und zu Baumpflanzungen in den &ffentlichen
StralBenverkehrsflachen und in den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Demnach sind die benannten Verkehrsflachen zu mindestens 20 % unversiegelt und begrtnt
anzulegen und es sind stral’en- bzw. wegbegleitend standortgerechte Laubbaume in einer
abschnittsweise vorgegebenen Mindestanzahl zu pflanzen. Bei der vorgegebenen Anzahl wird
bertcksichtigt, ob in der jeweiligen Strale aufgrund des festgesetzten Querschnitts ein- oder
beidseitige Baumpflanzungen mdoglich sind und ob die Lage im Schutzstreifen der Hochspan-
nungsfreileitung Baumpflanzungen entgegensteht.

Die Festsetzungen zur Begrinung der Strallen haben neben der Bedeutung fur das Orts- und
Landschaftsbild auch eine Klima- und Ausgleichsfunktion, um die ausbaubedingten Eingriffe
insbesondere in das Schutzgut Boden durch Verbesserungen im Schutzgut Vegetation zu
kompensieren.

Durch den vorgegebenen Mindestanteil unversiegelter und begrinter Flachen wird mittelbar
die Anlage eines durchgangigen stral3enbegleitenden Grinstreifens vorgegeben, da ansons-
ten der geforderte Grinanteil kaum zu erreichen ist. Der Grinstreifen soll auch der Versicke-
rung anfallender Niederschlagswasser dienen.

Fir die Baumpflanzungen werden mittels Pflanzliste standortgerechte und klimaresiliente Ar-
ten vorgegeben und ausreichende Wuchsbedingungen Uber die Vorgabe offener Pflanzfla-
chen mit einer Mindestgréf3e von 8 m? abgesichert.

Insgesamt wird mit der Festsetzung ein Beitrag zur Reduzierung der hitzebedingten Belastun-
gen im Gewerbegebiet und zu einer nachhaltigen Niederschlagsbewirtschaftung geleistet, die
Aufenthaltsqualitat verbessert und ein dkologischer Ausgleich innerhalb des StralRenraums
ermdglicht.
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6.9.2 Gebietsinterne Baum- und Strauchpflanzungen, Vorgartenbegriinung

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB wird festgesetzt, dass je ange-
fangene 500 m? Grundsticksflache ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist. Die ge-
troffene Festsetzung dient der Durchgriinung und der stadtebaulichen Strukturierung des Ge-
werbegebiets. Die Pflanzungen tragen zu einer Verbesserung des Mikroklimas, zur Reduzie-
rung von Hitzeinseln, zur Staub- und Larmfilterung, zur Sicherung der Funktionen des
Naturhaushaltes und zur Biotopentwicklung bei. Sie bieten Nistmdglichkeiten fir Vogel und
Lebensraum fir Kleintiere und haben eine Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild, indem
sie eine Gliederung der groRen Bauflachen unterstiitzen. Damit tragen sie zu einer qualitativen
Auf-wertung des Gewerbegebiets bei. Die Pflicht zur Erhaltung stellt sicher, dass diese Wir-
kungen dauerhaft gesichert bleiben.

Vorhandene Baume, die den Anforderungen an die Pflanzenart und -qualitat entsprechen so-
wie die Baume, die aufgrund der weiteren textlichen Festsetzungen zu pflanzen sind, kénnen
angerechnet werden. Damit wird der 6kologisch sinnvolle Erhalt von Baumen unterstitzt und
gleichzeitig eine Uberproportionale Mehrbelastung einzelner Grundstlickseigentiimer verhin-
dert.

Die verpflichtend vorgegebene Bepflanzung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen ent-
lang offentlicher und privater Verkehrsflachen sowie 6ffentlicher Griinflachen dient der Eingri-
nung der Gewerbeflachen und damit dem Orts- und Landschaftsbild. Die Festsetzung tragt
daruber hinaus zur 6kologischen Aufwertung bei. Die verbindliche Pflanzung von Baumen und
Strauchern bzw. die Anlage von Bliihwiesen schafft strukturreiche Ubergangsbereiche zwi-
schen Bebauung und 6éffentlichen Verkehrsflachen, verbessert das Mikroklima, erhéht die Bio-
diversitat und mindert die visuelle Dominanz gewerblicher Nutzungen. Die gewahlte Staffelung
— ein Baum pro 50 m? sowie ein Strauch pro 10 m? — stellt sicher, dass eine wirksame Durch-
grinung entsteht, ohne die funktionalen betriebsinternen Ablaufe der Gewerbenutzungen zu
beeintrachtigen. Die dauerhafte Erhaltungspflicht gewahrleistet, dass diese stadtebaulich-6ko-
logischen Funktionen langfristig erhalten bleiben. Die Festsetzung beruht auf § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB.

Die Festsetzung stellt sicher, dass trotz der gewerblichen Pragung ein qualitatsvoller Strallen-
raum entsteht und das Gebiet in seiner Gesamtheit ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
Nutzung, Versiegelung und Begrinung wahrt.

Durch die Ausnahme fir Wege und Zufahrten von der Begriinungsverpflichtung werden un-
verhaltnismaRige Einschrankungen der Grundsticksnutzung verhindert und sichergestellt,
dass notwendige Betriebserschlielungen zuldssig bleiben. Der Ausschluss von Stellplatzen
und Lagerflachen in den bepflanzungspflichtigen Bereichen gewahrleistet, dass die vorgese-
henen Grlnstrukturen nicht sukzessive durch funktionale Nutzungen verdrangt werden und
ihre stadtebauliche und dkologische Wirkung dauerhaft erhalten bleibt.

Um auch innerhalb der Bauflachen angemessene Grunstrukturen planungsrechtlich abzusi-
chern und nachbarschaftsrechtliche Belange zu berucksichtigen, wird eine Begrinung samtli-
cher benachbarter Grundstlicksgrenzen, , verbindlich vorgegeben. Die Festsetzung zur An-
lage eines mindestens 2 m breiten, beidseitig der Grundstlicksgrenzen anzulegenden, dicht
bepflanzten Geholzstreifens (pro 2 m? ein Strauch) erfolgt auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB.

Strauchpflanzungen entlang von Grundsticksgrenzen tragen wesentlich zur Gliederung gro-
Rerer Teilgebiete bei — sofern diese kleinteilig parzelliert werden. Sie mindern Versiegelungs-
folgen und verbessern das Lokalklima durch Verdunstungsleistung, Verschattung und die Fil-
terwirkung der Vegetation. Zugleich starken sie die ortsbildvertragliche Einbindung neuer Ge-
werbebauten und dienen dem Sichtschutz sowie der Abschirmung kleinteiliger
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Nebennutzungen, wodurch mdgliche visuelle oder funktionale Konflikte zwischen benachbar-
ten Gewerbebetrieben reduziert werden.

Vor allem im Gewerbegebiet GE 6 mit angestrebter Nutzung durch Handwerksbetriebe/Klein-
gewerbe ist eine kleinteilige Parzellierung mit unterschiedlichen gewerblichen Betriebsformen
zu erwarten sind, bei denen die strukturierende Wirkung der Begriinung eine wichtige stadte-
bauliche Gliederungsfunktion erflillt.

Im unmittelbaren Anschluss an die mehrreihigen Gehdélzpflanzungen auf den mit a und b be-
zeichneten Flachen wird eine erganzende Bepflanzung zum Nachbargrundstiick als nachran-
gig eingestuft und nicht zwingend vorgegeben.

Insgesamt stellt die Festsetzung ein wirksames und verhaltnismaRiges Mittel dar, um die
Durchgriinung, die klimatische Entlastung, die dkologische Aufwertung und die gestalterische
Qualitat des Gewerbegebiets dauerhaft sicherzustellen.

6.9.3 Stellplatzgliederung durch Begriinung

GrolRere ebenerdige Stellplatzanlagen sollen aus Griinden des Ortsbildes eine angemessene
Gliederung durch Baume erhalten. Mittels textlicher Festsetzung wird daher auf Grundlage
von § 9 Abs. 1 Nr. 25a sowohl fir Pkw- als auch Lkw-Stellplatzanlagen verpflichtende Baum-
pflanzungen eingefordert.

Fur Stellplatzanlagen mit mehr als vier Pkw-Stellplatzen ist je angefangene funf Stellplatze ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Fir Lkw- Stellplatzflachen mit mehr als zwei Lkw-
Stellplatzen sind je angefangene drei Lkw- Stellplatze je zwei standortgerechte Laubbdume zu
pflanzen. Fir die Lkw-Stellplatze wird die Verwendung der Resista®-Ulme 'Fiorente' (UImus x
resista ‘Fiorente’) empfohlen.

Stellplatzanlagen wirken sich aufgrund ihres hohen Versiegelungsgrades und der damit ver-
bundenen starken Aufheizung insbesondere in den Sommermonaten negativ auf das Klein-
klima aus. Um diese Belastungen mdglichst gering zu halten, soll durch die Bepflanzung mit
Baumen ein mdglichst grof3er Teil der Stellplatzanlage beschattet werden.

Durch eine geforderte Mindestgrofie der offenen Pflanzflachen von 8 m? je Baum bei Pkw-
Stellplatzen und 17 m? je Baum bei Lkw-Stellplatzen werden ausreichende Wuchsbedingungen
der Baume abgesichert. Dartber hinaus sollten Neupflanzungen mit einem Anfahrschutz zu
versehen.

6.9.4 Gebietsrandbegriinung uber Pflanzbindungen

Der Bebauungsplan setzt an den Gebietsrandern durchgehende, mehrreihige und (aufRerhalb
des Schutzbereichs der Hochspannungsfreileitung) mit Baumen Uberschirmte Heckenstruktu-
ren fest (Flachen a und b).

Die Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB dient auch als
Maflinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und orientiert sich an den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Landes
Brandenburg, in denen mehrreihige, gestufte Heckenstrukturen als besonders wirksame Ele-
mente des Biotopverbunds und zur Sicherung und Entwicklung der im Plangebiet nachgewie-
senen Tierarten benannt werden. Vor allem fiir gehélzbritende Vogelarten bieten sie Nist- und
Nahrungsmoglichkeiten.

Gemal textlicher Festsetzung ist innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung a durchgehend eine mehrreihige mit
Baumen Uberschirmte Heckenpflanzung aus heimischen Laubgehdlzen anzulegen. Die
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Pflanzdichte wird mit mindestens einem Strauch je m? und mindestens einem Baum je lau-
fende 10 m vorgegeben und eine Verpflichtung zum dauerhaften Erhalt festgesetzt.

Innerhalb der mit b bezeichneten Flachen ist ebenfalls durchgehend eine mehrreihige Hecken-
pflanzung aus heimischen Laubgehoélzen mit mindestens einem Strauch je m? anzulegen. Auf-
grund der Lage dieser Flachen im Schutzbereich der Hochspannungsleitung wird keine ergan-
zende Pflanzung von Baumen vorgegeben.

Die freiwachsenden Wildhecken sind breitenangepasst jeweils mehrreihig (z.B. bei 5m 5 rei-
hig) versetzt anzulegen. Die Pflanzabstande zwischen den Reihen und in den Reihen sollen
1 m betragen. Es wird empfohlen, die Straucher in einer willkiirlich wechselnden Blockstruktur
zu pflanzen, mit jeweils 6 artgleichen Gruppen an den Randern. Mittig sollten Heister 2 reihig
versetzt gepflanzt werden.

Die nicht bepflanzten Randbereiche der bis zu 15 m breiten Pflanzstreifen sind als Saume von
min. 2 m zu belassen und extensiv zu unterhalten. Eine abschnittsweise Mahd des Saumes
sollte in mindestens zweijahrigem Rhythmus nach dem 01.09. jeden Jahres erfolgen.

6.9.5 Allgemeine Vorgaben zu Pflanzqualitidten und Wuchsbedingungen

Die Festsetzung einheitlicher Mindestanforderungen fir Baum- und Strauchpflanzungen dient
der Sicherstellung einer dauerhaft funktionsfahigen, ékologisch wirksamen und stadtebaulich
qualitatvollen Begrinung im Plangebiet. Durch die Vorgabe von geeigneten Baum- und
Straucharten mittels Pflanzlisten sowie die verpflichtende Verwendung von Baumschulware
mit vorgegebener Pflanzqualitat wird eine standortgerechte Pflanzung mit gutem Anwachsver-
halten gewahrleistet.

Baume mussen beim Kauf die Qualitat dreimal verpflanzt mit Ballen und einen Stammumfang
von nicht weniger als 12 cm, gemessen in 100 cm Hoéhe, aufweisen.

Straucher sind als Baumschulware, zweimal verpflanzt mit Ballen und mit einer Wuchshéhe
von nicht weniger als 60 cm zu pflanzen.

Damit wird gewahrleistet, dass die Geholze eine ausreichend entwickelte Wurzel- und Kro-
nenstruktur aufweisen, die ein gutes Anwachsverhalten und eine langfristige Stabilitat sicher-
stellen.

Pflanzungen im Stralenraum und im Bereich von Stellplatzanlagen sind mit einem Anfahr-
schutz zu versehen.

Die PflanzmalRnahmen haben gemafl DIN 18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen
und Pflanzarbeiten) zu erfolgen.

Sowohl flir Baume als auch fir Strducher werden geeignete Arten mittels Pflanzliste vorgege-
ben. Bei den Baumen wird dabei nach kiinftigem Standort differenziert, d.h. es werden jeweils
geeignete Baumarten fir die Planstralden, fir die verkehrsberuhigten Bereiche und fir Pflan-
zungen auf Betriebsgrundstiicken vorgegeben. Bei Letzteren wird zudem unterschieden, ob
die Baumpflanzungen innerhalb der festgesetzten Flachen mit Pflanzbindung (Flachen mit der
Bezeichnung a) zur Uberschirmung von Hecken dienen oder auRerhalb dieser Flachen ge-
pflanzt werden.

In ihrer Gesamtheit stellen die Mindestanforderungen sicher, dass die im Plan vorgesehenen
Begrunungsstrukturen sowohl funktional als auch gestalterisch dauerhaft wirksam sind und
einen nachhaltigen Beitrag zur Durchgrinung, zur Verbesserung des Mikroklimas und zur 6ko-
logischen Aufwertung und damit umweltrechtlichen Ausgleich im Plangebiets leisten.
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6.9.6 Dachbegriinung

Die Verpflichtung zur Begriinung von mindestens 60 % der Dachflachen samtlicher Gebaude
eines Baugrundstlickes dient der klimawirksamen und stadtebaulich vertraglichen Gestaltung
des Gewerbegebiets. Die Festsetzung wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25
BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB getroffen. Dachbegriinungen tragen zur Verbesserung des
Mikroklimas, zur Bindung von Feinstaub sowie zur Minderung sommerlicher Warmebelastun-
gen bei. Zugleich entsteht ein zusatzlicher Retentionsraum flir Niederschlagswasser, der ins-
besondere im Hinblick auf Starkregenereignisse, wie sie infolge des Klimawandels haufiger
auftreten werden, eine wichtige Funktion Gbernimmt. Die Mindestsubstratstarke von 15 cm
sowie die erforderliche Wasseraufnahmefahigkeit des Dachaufbaus von mindestens 35 I/m?
sichern die Okologische Leistungsfahigkeit der Dachbegrinungen und gewahrleisten eine
langfristige Wasserspeicherwirkung in Verbindung mit einer verzégerten Entwasserung durch
Verdunstung.

Fur das Plangebiet hat die Regenwasserruckhaltung eine besondere Bedeutung, da das vor-
liegende Bodengutachten auf eingeschrankte Versickerungsmdéglichkeiten infolge geringer
Durchlassigkeiten und eines teilweise geringen Grundwasserflurabstandes hinweist. Durch die
eingeforderte Wasseraufnahmefahigkeit des Dachaufbaus werden vor allem Spitzenabfllisse
bei Starkregenereignissen verringert. Die Festsetzung unterstlitzt somit die Zielsetzung der
dezentralen Regenwasserbewirtschaftung.

Der festgesetzte Begrinungsanteil von 60 % aller Dachflachen eines Baugrundstlckes stellt
eine stadtebaulich und funktional ausgewogene Relation zwischen dkologischen Anforderun-
gen und notwendigen technischen Aufbauten bzw. den baulich-technischen Beschaffenheiten
unterschiedlicher Gebaude und Anlagen dar. Fir Dachaufbauten wie klimatechnische Anla-
gen, LUftungs- und Entrauchungseinrichtungen, Antennen, Flucht- und Wartungswege sowie
die Aufstanderungen fur bauordnungsrechtlich erforderliche Photovoltaikanlagen verbleiben
ausreichende Flachen.

Indem die Umsetzung der Begrinungspflicht rAumlich offengehalten wird, bleibt die Entschei-
dung Uber eine Dachbegrinung von Nebenanlagen (mit ggf. nicht ausreichender Tragkraft)
dem Bauherrn Uberlassen.

Die Verpflichtung zur Installation von Photovoltaikmodulen auf mindestens 50 % der nutzbaren
Dachflachen gemaf § 32a BbgBO steht einer Dachbegriinung nicht entgegen. Bei entspre-
chender Pflanzenauswahl ist eine Begrinung auch auf den beschatteten Flachen unterhalb
der Solaranlagen mdglich. Hierfur bieten sich Sedum- oder blihende Trockenrasen-Arten an,
wahrend die Wuchsbedingungen flur eine intensive Begrinung mit Krautern, Grasern oder
Stauden eher nicht ausreichend ist und diese eher auf anderen Dachflachen erfolgen sollten.
Die Art der Dachbegrinung wird deshalb im Bebauungsplan derzeit noch offen gehalten; an-
gestrebt werden sollte eine abwechslungsreiche Bepflanzung mit entsprechendem Mehrwert
fur die Biodiversitat.

Die kombinierte Nutzung der Dachflachen durch extensive Begriinung und Photovoltaik ent-
spricht dem Konzept der ,Solar-Griindacher®, das sich fachlich etabliert hat und in einschlagi-
gen technischen Richtlinien (z. B. FLL-Dachbegrunungsrichtlinie) verankert ist. In dieser Kom-
bination profitieren beide Systeme voneinander: Die Begrinung sorgt fir eine AbkuUhlung der
Module und verbessert deren Wirkungsgrad, wahrend die Photovoltaikanlagen durch ihren
Schutz die Vegetationsschicht in ihrer Verdunstungs- und Verdunstungsleistung stabilisieren.
Die Festsetzung tragt damit nicht nur den Erfordernissen einer klimaangepassten Stadtent-
wicklung Rechnung, sondern unterstitzt auch die energiepolitischen Ziele der Stadt. Die
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Maoglichkeit, Solarthermieanlagen auf die zur Solarmindestflache anzurechnenden Bereiche
einzubeziehen, erlaubt dariber hinaus eine flexible technische Umsetzung.

6.9.7 Fassadenbegriinung

Mittels textlicher Festsetzung wird vorgegeben, dass auf den jeweiligen Betriebsrundstiicken
mindestens 30 % der AuRenwandflachen von Gebauden mit selbstklimmenden, rankenden
oder schlingenden Pflanzen zu begriinen sind. Dies dient der 6kologischen Aufwertung und
der gestalterischen Qualifizierung des Gewerbegebietes. Fassadenbegrinungen verbessern
durch Verdunstungskihlung und Verschattung das Mikroklima, reduzieren Warmeabstrahlung
und tragen zur Verminderung stadtebaulicher Hitzeinseln bei. Darlber hinaus erhéhen sie die
visuelle Gliederung grof3flachiger Baukérper und leisten einen Beitrag zur biologischen Vielfalt,
da sie Lebensraum und Nahrungsgrundlage fir Insekten und Vogel bieten.

Die Verpflichtung zur Begrinung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und
bertcksichtigt aktuelle klima- und umweltbezogene Anforderungen an gewerbliche Baufla-
chen.

Der festgelegte Mindestanteil von 30 % der Fassadenflache tragt sowohl den baulichen und
funktionalen Anforderungen einer gewerblichen Nutzung als auch der 6kologischen Wirksam-
keit der Begrinungsmalnahme Rechnung. Die gewahlte Quote ermdglicht eine substanzielle
bodengebundene Begriinung der Gebaude, ohne deren betriebliche Ablaufe oder sicherheits-
technische Anforderungen zu beeintrachtigen. Anlieferzonen, Toranlagen oder technische In-
stallationen kénnen von Begriinungsmalinahmen freigehalten werden.

Um sicherzustellen, dass ausschliel3lich geeignete, standortgerechte und klimaresiliente Arten
Verwendung finden, wird eine Pflanzliste festgesetzt. Um die konkrete Auswahl der Pflanzen-
arten zu erleichtern, wird zwischen geeigneten Kletter- und rankepflanzen flr sonnige, halb-
schattige und schattige Standorte unterschieden.

Die Verpflichtung zur dauerhaften Erhaltung der Begrinung gewahrleistet, dass die stadte-
baulichen, klimatischen und 6kologischen Funktionen langfristig wirksam bleiben. Die Festset-
zung bezieht sich bewusst auf den Anteil der jeweiligen Gebdudeaullenwande und nicht auf
einzelne Fassadensegmente, da die konkrete Zuordnung und technische Umsetzung im Rah-
men der Objektplanung erfolgen kann und dort die jeweiligen Gebaudegeometrien und funkti-
onalen Vorgaben optimal beriicksichtigt werden kénnen.

6.10 AusgleichsmaBRnahmen

Der Bebauungsplan setzt in Erganzung zu den griinordnerischen Festsetzungen verschiedene
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
fest. Diese dienen der Sicherstellung eines gebietsinternen, funktionalen naturschutzrechtli-
chen Teilausgleichs fur planungsbedingte Eingriffe.

Vor allem die bauliche Inanspruchnahme von Teilflachen bestehender Zauneidechsenhabitate
soll vollstandig durch MalRnahmen im Plangebiet kompensiert werden.

Zu den weiteren MaRnahmen zahlen eine Verpflichtung zur Herstellung wasser- und luftdurch-
lassiger Befestigungen gebietsinterner ErschlieRungsflachen sowie umfangreiche Baum-,
Strauch- und Heckenpflanzungen.

Erganzend dazu wird ein insektenschonendes und nachhaltiges Lichtmanagement eingefor-
dert, um negative Auswirkungen auf nachtaktive Tierarten zu minimieren und gleichzeitig den
Energieverbrauch zu senken.

Zusammengenommen stellen diese Malknahmen einen entscheidenden Bestandteil der ge-
bietsinternen Kompensation dar: Sie mindern unvermeidbare Eingriffe durch die bauliche
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Entwicklung und schaffen zugleich dauerhaft wirksame 6kologische Strukturen, die die Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts und die landschaftsdkologische Qualitat im Plangebiet si-
chern.

6.10.1 Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Wegen und Zufahrten

Die Festsetzung, dass Stellplatze, grundsticksinterne Wege und ErschlieRungsflachen im Ge-
werbegebiet grundsatzlich in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind, dient
der Reduzierung des Versiegelungsgrades sowie dem Schutz wichtiger Boden- und Natur-
haushaltsfunktionen. Durchlassige Belage ermdglichen es, Niederschlagswasser zumindest
anteilig ortsnah zu versickern, wodurch die im Plangebiet kiinftig stark eingeschrankte Boden-
funktion nicht noch weiter beeintrachtigt wird.

Gleichzeitig tragen wasser- und luftdurchlassige Flachen zur Entlastung der Entwasserungs-
infrastruktur bei und unterstiitzen die Grundwasserneubildung, was dem in § 1a BauGB ver-
ankerten Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden ent-
spricht.

Die Verwendung von teilversickerungsfahigen Beldgen — z. B. Schotterrasen, Rasengitterstei-
nen oder Pflaster mit ausreichendem Fugenanteil — gewahrleistet, dass die 6kologischen
Funktionen des Bodens selbst bei befahrbaren Flachen teilweise erhalten bleiben. Um dies zu
gewahrleisten, werden erganzend auch ein Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dernder Unterbau sowie Fugenverguss und generell Asphaltierungen und Betonierungen aus-
geschlossen.

Um die besonderen funktionalen Anforderungen einzelner Gewerbebetriebe, die ggf. hoch be-
lastbare / tragfahige ErschlieBungsflachen fir die Befahrung mit schweren Lkw oder Maschi-
nen bendtigen zu beriicksichtigen, enthalt die textliche Festsetzung eine entsprechende Off-
nungsklausel. Demnach kdnnen ausnahmsweise Wege und ErschlieRungsflachen, deren
Funktion eine entsprechende Befestigung nicht erlaubt, von dieser Festsetzung ausgenom-
men werden. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Insgesamt stellt die differenzierte Regelung zur Flachenbefestigung eine ausgewogene Ba-
lance zwischen dkologischen Anforderungen und funktionalen Nutzungsansprtichen dar: Wo
die Nutzung es zulasst, werden durchlassige Belage eingesetzt, um Bodenfunktionen und Ent-
wasserung positiv zu beeinflussen; wo die Sicherstellung einer ausreichenden Funktionsfahig-
keit dies ausschliel3t, bleiben Vollversiegelungen ausnahmsweise zulassig.

6.10.2 Niederschlagwasserversickerung

Mittels textlicher Festsetzung wird bestimmt, dass das im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser zu sammeln und innerhalb des Geltungsbereichs Uber die belebte Boden-
schicht zu versickern ist. Dartber hinaus wird eine Begrunungspflicht fur Versickerungsflachen
vorgegeben. Eine entsprechende Festsetzung wird aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §
54 Abs. 4 S. 3 BbgWG in den Bebauungsplan aufgenommen.

Als fachliche Grundlage der Festsetzung soll bebauungsplanbegleitend ein Niederschlagsent-
wasserungskonzept erarbeitet werden, welches nachweist, dass im Plangebiet eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers mdglich ist und welche Anforderungen an die Behandlung
des Wassers vor bzw. bei der Versickerung zu stellen sind.

Erste Ergebnisse kurzlich durchgefiuhrter Baugrunduntersuchungen haben ergeben, dass sich
die Béden nur bedingt fur eine Versickerung eigenen. Insofern sind im weiteren Bebauungs-
planverfahren ggf. alternative Mdglichkeiten einer Regenwasserbewirtschaftung vor Ort zu
prifen und planerisch abzusichern.
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6.10.3 Sicherung und Neuentwicklung von Habitatflachen fiir Zauneidechsen

Im Plangebiet wurden im Rahmen der faunistischen Erfassungen einzelne Zauneidechsen
nachgewiesen und zwei Standorte als geeignete und besiedelte Habitatflachen identifiziert.

Eine rund 2.350 m? groRe Flache im Randbereich des Waldes (festgesetztes GE 2 - Flurstlick
598/12 und 813) wird planungsbedingt vollstandig entfallen.

Eine Brach- und Ruderalflache auf den Flurstiicken 599/10 und 865 im Sudosten des Plange-
bietes wird zumindest teilweise fir die geplante Errichtung des Umspannwerks benétigt (1.000
m? von insgesamt 2.230 m?3).

Damit die Zauneidechsenpopulationen in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet in einem glins-
tigen Erhaltungszustand verbleiben kdénnen, werden plangebietsintern zwei Mal3nahmenfla-
chen festgesetzt, die der Sicherung und Neuentwicklung von Habitatflachen fir Zauneidech-
sen dienen.

Die in der Planzeichnung mit M1 bezeichnete MalRnahmenflache ist geman textlicher Festset-
zung als Zauneidechsenhabitat zu erhalten und als trockene Gras- und Staudenflur mit drei
Ersatzhabitaten in Form von Stein-/Totholzhaufen weiterzuentwickeln. Die Flache umfasst gut
die Halfte des bestehenden Habitats (1.230 m?) und sieht deren Erweiterung in stidostliche
Richtung um weitere 1.000 m? vor. Damit wird die entfallende Teilflache des Habitats flachen-
mafig 1:1 kompensiert. Um die dortige Population zu erhalten und eine Verletzung der Zu-
griffsverbote des § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind Tiere bauvorgezogen fachgerecht einzu-
fangen und umzusetzen (CEF-MalRnahme). Vor der Umsetzaktion sind die drei Ersatzhabitate
fur die Art herzustellen. Vorgesehen sind diese mit je ca. 15 m? Grundflache (max. 150 cm
hoch, 80 cm in das Erdreich reichend) in teilbesonnten bis besonnten Flachen im Erweite-
rungsbereich der Habitatflache. Die geplante Lage der Ersatzhabitate berticksichtigt eine dort
verlaufende Trinkwasserleitung, die freigehalten wird.

Die mit M2 bezeichnete Flache ist als Ersatzhabitat fir die umzusiedelnden Zauneidechsen
im GE 2 zu entwickeln. Dafir sind wiederum mit zeitlichem Vorlauf drei Habitatelemente in
Form von Stein- / Totholzhaufen und Sandlinsen fachgerecht anzulegen. Nachfolgend sind die
Tiere am bisherigen Standort fachgerecht einzufangen und umzusetzen. Die Grélke der Mal3-
nahmenflache entspricht mit 2.350 m? der bisherigen Habitatflache.

Beide Habitatflachen (M1 und M2) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Um eine Ruckwanderung zu verhindern, sind aul3erdem Reptilienschutzzaune um die Flachen
M1 und M2 zu stellen. Auch die Fangflache (=Eingriffs- / Habitatflache) ist einzuzaunen und
wiederholt auf den Verbleib von Einzeltieren hin zu kontrollieren.

6.10.4 Strauch- und Heckenpflanzungen mit Habitatfunktion

In den Baugebieten werden umfangreiche Flachen fur Baum-, Strauch- und Heckenpflanzun-
gen festgesetzt, die zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes beitragen, indem sie struk-
turreiche Lebensraume schaffen, die Biotopvernetzung starken und wertvolle Habitate fur Vo-
gel, Kleinsduger und Insekten bereitstellen. Diese stehen mittelfristig auch gehdlzbritenden
Vogelarten als neues Revier zur Verfugung. Dartber hinaus verbleibt auf dem stadtischen
Grundstick des Garagenkomplexes ein dichter Gehdlzstreifen erhalten.

Fur die verlorengehenden Reviere im Bereich des Vorwaldes sind vorgezogene Artenschutz-
maflnahmen (CEF-Malinahmen — ,continuous ecological functionality") erforderlich, die eine
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zeitliche und funktionale Licke bei Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschitzter
Arten schlielRen sollen, bevor der Eingriff stattfindet.

Im Zuge der erforderlichen Waldumwandlung geht jeweils ein Revier von Heckenbraunelle,
Gelbspotter, Amsel, Ménchsgrasmiicke, Dorngrasmiuicke, Klappergrasmuicke, Gartengrasmu-
cke, Fitis, Bluthanfling und Goldammer verloren.

Da die flr Heckenpflanzungen in Aussicht genommenen Flachen im Plangebiet nicht mit ent-
sprechendem Vorlauf (3-5 Jahre) verfiigbar sind, sollen auf den Flachen zwischen den Bahn-
gleisen bauvorgezogen baumiberschirmte Hecken aus heimischen Gehélzarten angelegt
werden. Durch die Verwendung heimischer Straucher und Baume entwickeln sich entspre-
chend gegliederte Heckenstrukturen, die sowohl als Fortpflanzungsstatte als auch als Nah-
rungsflache anzusehen sind und die Anforderungen als CEF-Malinahme erfillen. Die genaue
Abgrenzung und Ausgestaltung der Pflanzflachen sowie ihre Artenzusammensetzung wird im
weiteren Bebauungsplanverfahren festgelegt.

6.10.5 Anlage von Wildwiesen/Flachenextensivierung

Um die planungsbedingte Zusatzversiegelung und die damit verbundenen Eingriffe in das
Schutzgut Boden auszugleichen, sind neben umfangreichen Festsetzungen zu Baum- und
Strauchpflanzungen auch Maflinahmen der Flachenextensivierung vorgesehen. Diese sollen
im Bereich der o6ffentlichen Grinflachen erfolgen, die - mit Ausnahme einer Teilflache im Su-
den (M2) - als naturnahe Parkanlage gestaltet werden sollen.

Mittels textlicher Festsetzung wird bestimmt, dass die Flachen innerhalb der Parkanlage zu
60% als Wildwiese durch die Einsaat von Wiesengrasern und Krautern und zu 20% mit stand-
ortgerechten Strauchpflanzungen - mit mindestens einem Strauch je m? - zu entwickeln sind.
Die Entwicklung von Wildwiesen auf bisher intensiv ackerbaulich genutzten Flachen entspricht
der in der HVE beschriebenen MalRnahme ,Umwandlung von Intensivacker in Extensivgrin-
land®, da die Wildwiese in ihrer 6kologischen Wertigkeit einem extensiv bewirtschafteten Grin-
land entspricht.

Gehdlzpflanzungen und Flachenextensivierungen dienen einer Aufwertung der Bodenfunktio-
nen als Ausgleich fur die ermoglichte Bodenversiegelung im Bereich der Gewerbeflachen und
kénnen im Verhaltnis 1:2 angerechnet werden. Diese Mdglichkeit zur Kompensation von Bo-
denversiegelungen wird von der HVE benannt, sofern - wie im vorliegenden Fall - keine (aus-
reichenden) Entsiegelungs- und Rickbaupotenziale bestehen.

Baum- und Strauchpflanzungen verbessern durch Windschutz und Verdunstung das értliche
Kleinklima, bieten Lebensraum fir Tiere und erhohen damit die Biodiversitat. Auch extensiv
genutzte Flache erhdhen die Struktur- und Habitatvielfalt. Durch die zusatzlichen Gehdolzpflan-
zungen kann zudem das Landschaftsbild aufgewertet werden.

6.10.6 Nachhaltiges, insektenschonendes Lichtmanagement

Mittels textlicher Festsetzung wird vorgegeben, dass die 6ffentliche und private Aul3enbe-
leuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B. Wege, Parkplatze) energiesparend, blendfrei,
streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten und auf das funktional notwen-
dige Mal} zu reduzieren ist.

Diese Auflagen dienen dazu, negative Auswirkungen kunstlicher Beleuchtung auf Menschen,
Tiere und den Naturhaushalt zu minimieren. Kunstliches Licht kann nachweislich zu erhebli-
chen 6kologischen Stérungen fuhren, darunter die Fragmentierung von Lebensraumen, eine
Beeintrachtigung der Orientierung und des Jagdverhaltens von Fledermdusen sowie eine
massive Anlockwirkung mit Todesfolge bei nachtaktiven Insekten. Auch andere Tierarten wie
Kleinsauger kénnen durch UbermaRige Beleuchtung in ihren Verhaltensablaufen beeintrach-
tigt werden.
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Um diesen Auswirkungen vorzubeugen, ist eine arten- und insektenfreundliche Gestaltung der
Beleuchtung erforderlich. Es empfiehlt sich hierfir eine Reduzierung der Beleuchtung auf das
funktional notwendige Mal}, den Einsatz vollstandig abgeschirmter Leuchten (0 % Upward
Light Ratio), eine Begrenzung der Farbtemperatur auf warmes, flir die meisten Arten wenig
wirksames Licht (max. 3000 K) sowie den Ausschluss flachiger Fassadenanstrahlungen und
freistrahlender Lichtquellen. Zudem ist eine unnétige Aufhellung des Himmels und der Umge-
bung (,Skyglow*) ebenso wie Blend- und Streulicht unzulassig, um Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes, des Sternenhimmels und des Naturhaushalts zu verhindern.

Die Festsetzung tragt diesen Erkenntnissen Rechnung, indem sie eine energiesparende,
blendfreie, streulichtarme und artenfreundliche Beleuchtung verlangt und die Lichtmenge auf
den tatsachlichen Bedarf begrenzt. Sie bildet damit eine geeignete und nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
und 24 BauGB zuldssige stadtebauliche Malinahme zum Schutz der Umwelt und zur Vermei-
dung schadlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG. Damit wird zugleich eine
Grundlage geschaffen, die kiinftigen Anforderungen an ein nachhaltiges Lichtmanagement,
wie sie in § 41a BNatSchG angelegt sind, fachgerecht vorwegnimmt und zur Erhaltung der
nachtlichen Umweltqualitat beitragt.

Die Wirksamkeit dieser Festsetzung wird durch den erganzenden Hinweis zur Anwendung der
Licht-Leitlinie des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK) des Lan-
des Brandenburg weiter gestarkt (siehe Kap. 6.13). Die Leitlinie konkretisiert die fachlichen
Anforderungen an ein insekten- und emissionsarmes Beleuchtungsregime, etwa hinsichtlich
maximal zulassiger Farbtemperaturen, Abschirmgrade, Lichtlenkung und zeitlicher Steuerung.
Da diese Regelungen nicht rechtsverbindlich sind und daher nicht als Festsetzung getroffen
werden kdnnen, gewahrleistet der Hinweis ihre Bericksichtigung bei der spateren Ausfuh-
rungsplanung und macht die Umsetzung der Festsetzung nachvollziehbar Uberprifbar. Durch
die Kombination aus stadtebaulicher Festsetzung und Berticksichtigung der fachlichen Leitli-
nie wird ein hohes Schutzniveau fur nachtaktive Tiere, den Naturhaushalt und das nachtliche
Landschaftsbild erreicht und zugleich ein nachhaltiges, ressourcenschonendes Lichtmanage-
ment sichergestellt.

6.10.7 Plangebietsexterne KompensationsmaBnahmen

Nicht nur bauvorgezogene Artenschutzmaf®nahmen (CEF-Mallnahmen fur gehdlzbritende
Vogelarten) sollen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchgefiihrt wer-
den.

Vor allem in Bezug auf die Eingriffe in das Schutzgut Boden durch zusétzliche Versieglungen
aber auch in Gehdlzbestande mit Waldeigenschaft, besteht die Notwendigkeit in groRem Um-
fang weitere externe AusgleichsmalRnahmen durchzufiihren.

Aussagen zu diesen geplanten Kompensationsmaflinahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 1.1 ,Gewerbegebiet Zur Mesche” werden im weiteren Bebauungs-
planverfahren erganzt.

Die erforderlichen Waldumwandlungsgenehmigungen sollen in den spateren Baugenehmi-
gungsverfahren erfolgen. Insgesamt werden rund 3,8 ha Waldflachen in Anspruch genom-
men.
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6.11 Festsetzungen zum Immissionsschutz
6.11.1 Grundlagen

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert eine Auseinandersetzung mit der zu erwartenden
Larmbelastung, die sich aus der Entwicklung des Gewerbegebietes ergibt. Dabei sind sowohl
gewerbliche Gerauschemissionen der Betriebe als auch der langfristig aus der Gebietsent-
wicklung resultierende Verkehrslarm zu betrachten.

Einschlagige immissionsschutzrechtliche Vorgaben bestehen insbesondere durch die Anfor-
derungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) und der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) als mafgebliche Vollzugsvorschrift flir gewerbliche Anla-
gen. Fir die Beurteilung der Verkehrsgerausche sind die Vorschriften der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) einschliellich der Berechnungsmethoden RLS-19 fiir Strallenver-
kehrslarm und ,Schall 03“ fir Schienenverkehrslarm mafgeblich. Erganzend gelten die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, welche fir die
Bauleitplanung einen Mal3stab der Larmvorsorge darstellen. Fir die schalltechnische Ermitt-
lung und Ausbreitung von Gewerbe- und Verkehrslarm werden ferner die Vorgaben der DIN
ISO 9613-2 sowie — flr die Gebaudebewertung — die Anforderungen der DIN 4109 zum bauli-
chen Schallschutz bertcksichtigt.

6.11.2 Ermittlung und Bewertung der Larmsituation

Mit der im Rahmen der Standortstudie NEURUPPIN WEST erstellten ,Machbarkeitsuntersu-
chung Immissionsschutz Larm*“ (TUV Rheinland Energy & Environment GmbH, Mai 2025)
wurde eine erste immissionsschutzrechtliche Beurteilung flr das geplante Gewerbegebiet Zur
Mesche durchgefuihrt. Ziel der Untersuchung war es, die schalltechnischen Auswirkungen der
kinftigen Nutzung auf die angrenzende Nachbarschaft grob abzuschatzen und mogliche
Handlungsempfehlungen zu geben.

Die Untersuchungen kamen zu folgenden Ergebnissen:

6.11.2.1 Verkehrslarm

Durch die auf das Gebiet einwirkenden Verkehrsgerausche werden die fir Gewerbegebiete
geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 von 65 dB(A) im Plangebiet fast Gberall einge-
halten. Es werden Uberwiegend Beurteilungspegel unter 55 dB(A) prognostiziert. Geringflgige
Uberschreitungen um bis zu 2 dB (bis 67 dB(A)) ergeben sich lediglich unmittelbar am Cer-
taldo-Ring und damit auf Flachen, die im B-Plan ohnehin mit einer Pflanzbindung belegt sind.

Im Nachtzeitraum liegt der Orientierungswert der DIN 18005 fir Gewerbegebiete bei 55 dB(A)
Im Plangebiet werden Beurteilungspegel von 39 bis 60 dB(A) prognostiziert, wobei sich die
Uberschreitungen (> 55 dB(A)) auf den unmittelbaren Nahbereich der Bahntrasse beschran-
ken und damit wiederum auf Flachen, die aufgrund einer Pflanzbindung nicht fur eine gewerb-
liche Nutzung zur Verfugung stehen.

Hinsichtlich einer planungsbedingten Veranderung der Verkehrsgerauschimmissionen in der
Nachbarschaft liegen bisher noch keine konkreten Prognosen vor. Eine entsprechende Ver-
kehrsuntersuchung wurde im November 2025 beauftragt. Die Ergebnisse der Verkehrsprog-
nosen werden im weiteren Bebauungsplanverfahren erganzt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand geht der TUV Rheinland nicht davon aus, dass sich pla-
nungsbedingt wesentliche Veranderungen der Verkehrsgerauschimmissionen (z.B. flir Wohn-
nutzungen im Mischgebiet an der Strale Zur Mesche) ergeben.
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GemaR der 16. BimSchV ist eine Anderung wesentlich, wenn sich der Beurteilungspegel der
Verkehrsgerdauschimmissionen (Strale + Schiene) um > 3 dB erhoht und gleichzeitig die
Grenzwerte der 16. BIm- SchV uberschritten werden oder wenn die Schwelle der Gesund-
heitsgefahrdung erreicht oder weiter erhoht wird.

6.11.2.2 Gewerbelarm

Die uberschlagigen Berechnungen der Gerauschemissionen des kunftigen Gewerbegebietes
in der ,Machbarkeitsuntersuchung Immissionsschutz Larm“ wurden mittels pauschaler fla-
chenbezogener Schallleistungspegel in Anlehnung an die DIN 18005 durchgefuhrt. Diese gibt
fur ein Gewerbegebiet einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 60 dB(A) fur Tag und
Nacht an. Man spricht von einem uneingeschrankten Gewerbegebiet, wenn in der Nacht ge-
nauso wie am Tag emittiert werden kann. Dieser Ansatz wurde flr das geplante produzierende
Gewerbe im Zentrum des Plangebietes bertcksichtigt. Fur die weiteren geplanten und beste-
henden Gewerbeflachen wurde aufgrund der Betriebsart mit vorrangig Tagbetrieb in Abstim-
mung mit der Stadt Neuruppin ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts zugrunde gelegt. Die Gutachter weisen jedoch darauf hin, dass die Emis-
sionsansatze im Bebauungsplanverfahren nochmal zu prifen und ggf. einzelne Gewerbebe-
triebe im Detail zu untersuchen sind.

Unter BerUcksichtigung der im Plangebiet und seiner Umgebung bestehenden und geplanten
Gewerbeflachen werden in der schutzbedurftigen Nachbarschaft am Tage die Immissionsricht-
werte der TA Larm mit Ausnahme zweier Immissionsorte im sudlich angrenzenden Wohnge-
biet (Kranzliner Siedlung“) eingehalten, dort werden Uberschreitungen um 3 bzw. 4 dB prog-
nostiziert.

Im Nachtzeitraum wurden in der Kranzliner Siedlung sogar rechnerische Uberschreitungen
von 8 bzw. 9 dB ermittelt und weitere Uberschreitungen in einem geplanten Wohngebiet an
der Eisenbahnstrafle (um 6 dB) und im nérdlichen Mischgebiet (um 1 dB).

Anhand der Ausbreitungsberechnungen Iasst sich ablesen, dass die Uberschreitungen durch
das geplante produzierende Gewerbe mit uneingeschrankter nachtlicher Nutzung hervorgeru-
fen werden. Eine ggf. abschirmende Wirkung von Betriebsgebauden ist in der Berechnung
aber noch nicht bericksichtigt.

Als mdgliche Lésung zur Konfliktbewaltigung wird entweder eine Verlagerung der Thematik
auf das Baugenehmigungsverfahren oder eine Kontingentierung nach DIN 45691 im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens empfohlen.

Gleichwohl die Larmkontingentierung mit einem hdheren Planungsaufwand verbunden ist,
wird dieser Losungsweg aufgrund der damit verbundenen Rechtssicherheit fir die sich ansie-
delnden Betriebe angestrebt.

6.11.3 Bewaltigung von Larmkonflikten, Festsetzungen zum Larmschutz

Im weiteren Bebauungsplanverfahrens werden durch ein Sachverstandigenburo detaillierte
schalltechnische Prognosen zum Gewerbelarm erstellt, der Umfang moglicher Larmkonflikte
ermittelt und Uber eine Larmkontingentierung sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte an
schutzbediirftigen Nutzungen im Umfeld eingehalten und die Larmauswirkungen auf die Nach-
barschaft damit auf ein vertragliches Mal} beschrankt werden.

Die Beauftragung soll im Dezember 2025 erfolgen, erste Ergebnisse sollen im ersten Quartal
2026 vorliegen und werden in das weitere Verfahren einflieBen. Dann wird auch dieses Kapitel
der Begrindung entsprechend erganzt.
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6.12 Flachenbilanz

6.12.1 Variante 1

Nutzung Flache Grund- | resultierende | "Zweit-GRZ" | ermdéglichte
flachen- | Grundflaiche | gem. § 19 -4 | Versiegelung
zahl (GR) BauNVO
(GR2) rechnerisch rechnerisch
in m? in m? in m?
GE gesamt 135.680 0,6 81.410 0,8 107.755
GE 1 32.870 0,6 19.720 0,8 26.295
davon Pflanzbindung 1.659
GE 2 21.416 0,6 12.850 0,8 17.130
GE 3 9.648 0,6 5.790 0,8 7.720
gzzﬁgehérige private Grin- 2413
gesamt 12.061
GE 4 26.966 0,6 16.180 0,8 21.575
GE 5 15.807 0,5 7.905 0,75 11.855
davon Pflanzbindung 2.990
GE 6 28.973 0,6 17.385 0,8 23.180
davon Pflanzbindung 5.842
Umspannwerke 7.495 -
dazugehorige SPE-Flache 2.246
gesamt 9.741
offentliche Grinflachen 18.693 -
davon SPE-Flache 2.453
S;rri?enverkehrsﬂache ge- 19.120 0.8 15.295
davon o6ffentlich 17.065 0,8 13.650
davon privat 1.368 0,5 685
ol NS I R
Geh- und Radweg 1.420 0,5 710
Verkehrsberuhigter Bereich 690 0,8 550
Geltungsbereich insgesamt | 187.015
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6.12.2 Variante 2

Nutzung Flache Grund- | resultierende | "Zweit-GRZ" | ermdglichte
flachen- | Grundflaiche | gem. § 19 -4 | Versiegelung
zahl (GR) BauNVO
(GR2) rechnerisch rechnerisch
in m? in m? in m?
GE gesamt 141.815 0,6 85.090 0,8 112.655
GE 1 32.870 0,6 19.720 0,8 26.295
davon Pflanzbindung 1.659
GE 2 21.416 0,6 12.850 0,8 17.130
GE 3 9.648 0,6 5.790 0,8 7.720
dazugehdrige private Grin- 2.413
flache
gesamt 12.061
GE 4 33.091 0,6 19.855 0,8 26.470
davon Pflanzbindung 2.828
GE 5 15.807 0,5 7.905 0,75 11.855
davon Pflanzbindung 2.990
GE 6 28.982 0,6 17.390 0,8 23.185
davon Pflanzbindung 5.827
Umspannwerke 3.029 -
dazugehorige SPE-Flache 2.246
gesamt 5.275
offentliche Grunflachen 14.114 -
davon SPE-Flache 2.443
StraRenverkehrsflache ge- 21.925 0,8 17.540
samt
davon offentlich 20.555 0,8 16.445
davon privat 1.368 0,5 685
Verkehrsflache besonderer 1.485 - 950
Zweckbestimmung
Geh- und Radweg 795 0,5 400
Verkehrsberuhigter Bereich 690 0,8 550
Geltungsbereich insgesamt | 187.015
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6.13 Gestaltungsfestsetzungen
6.13.1 Werbeanlagen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 87 Abs.1 Nr. 2 BbgBO wird mittels textlicher
Festsetzung bestimmt, dass Werbeanlagen im Plangebiet nur an der Statte der Leistung zu-
l&ssig sind. Durch den Ausschluss von Fremdwerbung sollen eine ibermafige Anordnung von
Werbeanlagen und damit einhergehende negative Auswirkungen auf das Straf3en- und Orts-
bild verhindert werden. Die Moglichkeit fir Gewerbetreibende ihre Unternehmen zu bewerben
(auch in Form von Lichtreklame) und die fiir eine Erkennbarkeit und Auffindbarkeit von Gewer-
bebetrieben notwendigen und ublichen Beschriftungen (z.B. Firmenlogos) sowie Hinweisschil-
der bleiben zulassig. Um Beeintrachtigungen durch Lichtreklame gering zu halten, wird die
Verwendung von wechselndem und bewegtem Licht ausgeschlossen.

Ebenfalls mit dem Ziel, ein moéglichst harmonisches und hochwertiges stadtebauliches Er-
scheinungsbild im Gewerbegebiet zu erreichen, wird die Hoéhe der Werbeanlagen und damit
auch ihr Anbringungsort beschrankt. Mit der Vorgabe, dass die Hohe der Werbeanlagen die
festgesetzte Oberkante bzw. die Deckenoberkante des Gebaudes nicht Uiberschreiten darf,
werden vor allem Werbeanlagen auf Dachern ausgeschlossen.

6.13.2 Einfriedungen

Gestaltungsbezogener Regelungsbedarf - mit dem Ziel, ein harmonisches, hochwertiges stad-
tebauliches Erscheinungsbild zu sichern - besteht weiterhin hinsichtlich der Grundstlicksein-
friedungen.

Als Begrenzung kann entweder ein blickdurchlassiger Zaun bis zu einer Hohe von 2 m errichtet
oder eine Hecke gepflanzt werden oder eine Kombination aus beidem erfolgen.

Die Regelung berucksichtigt die in Gewerbegebieten ublichen Sicherheits- und Abgrenzungs-
bedarfe und gleichzeitig gestalterische Aspekte. Durch den Ausschluss von massiven, nicht
durchsehbaren Einfriedungen wie Mauern oder Sichtschutzelementen im Zusammenspiel mit
der klaren Héhenbegrenzung wird verhindert, dass Uberdimensionierte oder stark geschlos-
sene Einfriedungen entstehen, die das Gebiet optisch Uberpragen oder durch ihre abschot-
tende Wirkung den Charakter des Strallenraums und damit das Ortsbild negativ beeinflussen
kdénnten. Die Wahlmdglichkeit zwischen Zaunen und Hecken erméglicht zudem eine Anpas-
sung an die funktionalen Anforderungen einzelner Betriebe sowie an gestalterische und 6ko-
logische Ziele, etwa durch die Verwendung standortgerechter Geholze.

Um kleine Wildtiere — wie Igel — nicht in ihrer Bewegungsfreiheit einzuschranken, wird ein Ab-
stand der Zaununterkante zur Gelandeoberflache von mindestens 10 cm vorgegeben; Zaune
mit durchgehendem Sockel sind insofern unzulassig. Gleichzeitig tragt die Bodenfreiheit zur
Verbesserung des Wasserabflusses und zur Vermeidung von Staunasse und Erosionsscha-
den entlang der Zaunlinien bei. Die Festsetzung wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB getroffen, da sie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Vermei-
dung nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft dient.

6.13.3 Auflagen zur Fassadengestaltung

Zum jetzigen Planungsstand (Vorentwurf) enthalt der Bebauungsplan keine Gestaltungsrege-
lungen zur Materialitdt und/oder Farbgebung der AulRenwande von Gewerbebauten.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird gepruft, ob die Ergdnzung entsprechender Gestal-
tungsvorgaben sinnvoll ist.

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung von Gestaltungsregelungen im Bebauungsplan ist § 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).
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6.14 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
6.14.1 Anlagen der Ver- und Entsorgung

Eine im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufende 110kV-Freileitung und eine unter-
irdisch verlaufende Trinkwasserleitung werden nachrichtlich in die Planzeichnung tbernom-
men.

Damit soll sichergestellt werden, dass die Belange der Energie- und Wasserversorgung bei
der ErschlielBung und Bebauung des Gebiets angemessen bericksichtigt werden.

Im weiteren Verfahren wird gepruft, ob erganzend eine Belastung der betroffenen Flachen mit
entsprechender Leitungsrechten erforderlich ist oder ob bereits ausreichende Regelungen be-
stehen, die den dauerhaften Betrieb, die Zuganglichkeit und die Unterhaltung der Versor-
gungsleitungen sichern.

In die Planzeichnung aufgenommen werden aufl3erdem zwei im Geltungsbereich unterirdisch
verlaufende Mittelspannungsleitungen der Stadtwerke Neuruppin, verbunden mit dem Hin-
weis, dass diese voraussichtlich verlegt werden mussen, da sie kaum eine gebietstypische
bauliche Nutzung der betroffenen Gewerbegrundstiicke zulassen. Die Eintragung entfaltet
friihzeitig eine Hinweiswirkung auf bestehende Nutzungskonflikte, fir die im weiteren Verfah-
ren nach einer einvernehmlichen Lésung gesucht werden muss.

Zur erforderlichen Beachtung der umfangreichen Schutzauflagen innerhalb der Schutzzone
der 110 kV-Hochspannungsleitung wird ein weiterer Hinweis aufgenommen. Dieser verdeut-
licht die bestehenden Beschrankungen der Unterbauungs- und Unterwuchshdhen sowie be-
stehende Abstimmungserfordernisse mit dem zustandigen Leitungstrager E.DIS.

6.14.2 Lage in der Trinkwasserschutzzone

Die nachrichtliche Ubernahme dient der Klarstellung, dass sich der Bebauungsplan zwar for-
mell innerhalb einer ausgewiesenen Schutzzone Il befindet, nach Auskunft der Unteren Was-
serbehoérde jedoch keine wasserrechtlichen Einschrankungen aus der Lage im Schutzgebiet
resultieren, da das Gebiet aulderhalb der Einzugsbereiche aktiver Wasserwerke liegt. Die ge-
plante Ausgliederung aus der Schutzzone wird erganzend erwahnt, um zukiinftige Anderun-
gen im Schutzstatus transparent zu machen und zu verdeutlichen, dass die Planung keine
Verschlechterung der Trinkwassersicherung zur Folge hat.

6.14.3 Einsichtnahme DIN-Vorschrift

Die geplanten Schallschutzfestsetzungen des Bebauungsplans beziehen sich hinsichtlich der
Begriffsbestimmungen und Berechnungsmodalitaten auf die DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau“ - Stand 2018-01 und die DIN 45691. Damit sich die Offentlichkeit und v.a. die Betroffenen
verlasslich Kenntnis vom Inhalt der technischen Regeln verschaffen kdnnen, erfolgt im Bebau-
ungsplan ein Hinweis auf die mégliche Einsichtnahme der ansonsten nur kostenpflichtig zu
beziehenden DIN-Vorschriften. Diese kdnnen bei der Stadtverwaltung der Fontanestadt Neu-
ruppin eingesehen werden.

6.14.4 AuBerkrafttreten der alten Rechtsnorm

Eine neue Rechtsnorm, die einen bereits geregelten Gegenstand berihrt, hat eine Aussage
uber die Aufhebung der bisherigen Rechtsnorm zu treffen. Dementsprechend erfolgt der Hin-
weis auf die Aufhebung bisheriger Vorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
1.1. Dies betrifft vorliegend die bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1
LZur Mesche“ von 2005 einschlieR3lich der 1. Anderung von 2013 sowie die Festsetzungen des
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einfachen, gebietstibergreifenden Bebauungsplans Nr. 60 zur Zulassigkeit von Einzelhandel.
Die Festsetzungen dieser Bebauungsplane treten im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 1.1 ,Gewerbegebiet Zur Mesche* vollstandig auRer Kraft.

6.14.5 Anwendung der Licht-Leitlinie des MLUK

Der Hinweis zur Anwendung der Licht-Leitlinie des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt
und Klimaschutz (MLUK) des Landes Brandenburg wird aufgenommen, um sicherzustellen,
dass die kunftige Ausgestaltung der Aulien- und Objektbeleuchtung den aktuellen fachlichen
Empfehlungen zur Reduzierung von Lichtimmissionen entspricht. Die Leitlinie enthalt praxis-
nahe Vorgaben fur eine energieeffiziente, blendfreie, streulichtarme sowie insekten- und ar-
tenschutzfreundliche Beleuchtung und ist daher ein wesentliches Orientierungsdokument fir
Planung und Ausfliihrung.

Gleichzeitig unterstitzt dieser Hinweis die Umsetzung der im Bebauungsplan getroffenen
textlichen Festsetzung zur Beleuchtung, nach der alle Beleuchtungsanlagen im Plangebiet
energie- und ressourcenschonend sowie emissionsarm, arten- und insektenfreundlich auszu-
fuhren sind. Da die Leitlinie technische Anforderungen konkretisiert, die im Rahmen der Fest-
setzung nicht abschlieRend normiert werden kénnen, gewahrleistet der Hinweis eine einheitli-
che, fachgerechte Ausflihrung im Sinne des Immissions- und Artenschutzes. Damit wird die
Festsetzung inhaltlich untermauert und ihre wirksame Umsetzung im spateren Bau- und Be-
triebsablauf untersttzt.

6.14.6 Durchfiihrung von externen 6kologischen AusgleichsmaRnahmen

Da die im Plangebiet verfiigbaren Flachen nicht ausreichen, um samtliche naturschutzrechtlich
erforderlichen Kompensationsmaflinahmen — insbesondere zur Versiegelung, zur Waldumwand-
lung und zum Artenschutz — vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs umzusetzen, wird auf
die notwendige Durchfihrung von externen 6kologischen Ausgleichsmalinahmen hingewiesen.

Der Hinweis schafft Transparenz hinsichtlich des naturschutzfachlichen Vorgehens und stellt
klar, dass sowohl die Eingriffsregelung gemaly § 1a BauGB als auch die artenschutzrechtli-
chen Anforderungen des § 44 BNatSchG vollstandig erfillt werden. Die Umsetzung der Aus-
gleichs- und CEF-MalRnahmen auflerhalb des Plangebiets gewahrleistet, dass die funktiona-
len Belange des Artenschutzes trotz der intensiven baulichen Inanspruchnahme des Plange-
biets sichergestellt werden und die 6kologische Gesamtbilanz des Vorhabens fachgerecht
kompensiert wird.

6.14.7 Artenschutz auf der Ebene der Baugenehmigung

Der Hinweis wird aufgenommen, da der Bebauungsplan zwar die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die bauliche Nutzung schafft, jedoch nicht samtliche artenschutzrechtlichen Be-
lange abschlielend regeln kann. Die Einhaltung der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG - insbesondere das Verbot der Tétung, Stérung sowie der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten geschitzter Arten — ist im Einzelfall baubegleitend zu prufen und
kann erst im Rahmen der konkreten Ausfiihrungs- und Bauvorbereitung zuverlassig bewertet
werden. Da im Untersuchungsgebiet einzelne streng und besonders geschitzte Arten (u. a.
Zauneidechsen, Fledermause) nachgewiesen wurden, obliegt es dem Vorhabentrager sicher-
zustellen, dass Bau- und Rodungsmafnahmen artenschutzkonform durchgefihrt und gege-
benenfalls notwendige Vermeidungs- und Schutzmallinahmen eingehalten werden. Die Zu-
standigkeit der Unteren Naturschutzbehérde im Genehmigungsverfahren stellt sicher, dass
der erforderliche Artenschutz vollumfénglich geprift und Verstofie gegen § 44 BNatSchG zu-
verlassig ausgeschlossen werden.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1  Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Fur die derzeit auf Teilflachen ausgelibte landwirtschaftliche Nutzung wird das Gebiet nach
Umsetzung der Planung nicht mehr zur Verfigung stehen. Gleichzeitig verflgt die Fontane-
stadt Neuruppin Uber ausreichend weitere Landwirtschaftsflachen, so dass die Belange der
Landwirtschaft, auch aufgrund der fiir diese Nutzung verhaltnismafig geringfligigen Grole
des Plangebietes, nicht wesentlich berthrt werden. Die Eigentumer und Pachter sind Uber die
anstehende Gebietsentwicklung informiert.

Auf bestehende Gewerbebetriebe im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung hat die
Umsetzung der Bebauungsplaninhalte keine unmittelbaren Auswirkungen; die Austibung der
gegenwartigen Nutzung wird nicht behindert oder erschwert. Die absehbare Eingliederung der
Betriebe in ein groReres Gewerbegebiet bietet mdgliche Synergieeffekte und logistische Vor-
teile sowie die Aussicht auf eine leistungsfahige Infrastruktur (z.B. Breitband-Internet, Fern-
warme). Fir die in den Geltungsbereich einbezogenen Grundstiicke am ehemaligen Kolonie-
weg sichert der Bebauungsplan zudem eine rechtssichere, funktionsfahige ErschlieRung und
damit langfristige Planungssicherheit. Die Betriebsgrundsticke verfigen derzeit nicht Uber
eine gesicherte fahr- und leitungstechnische ErschlielBung, weil es sich bei der bislang ubli-
chen Nutzung des Koloniewegs als Zufahrt nicht um eine 6ffentliche Stralde handelt, sondern
um einen privaten Weg in kirchlichem Besitz, der als ErschlieBung der Kleingartenanlagen
errichtet wurde. Die Ausbaufahigkeit einer Erschliefungsldsung Gber den Kolonieweg ist damit
weder eigentumsrechtlich noch nutzungsstrukturell gegeben.

Fur angrenzende schutzbedirftige Nutzungen wie die Wohnhauser in der Kranzliner Siedlung
und die Kleingartenanlage am ehemaligen Kolonieweg wird Uber immissionsschutzrechtliche
Schutzvorkehrungen (geplante Emissionskontingente) sichergestellt, das sie keinen unver-
traglichen Gerauscheinwirkungen des Gewerbegebietes ausgesetzt werden.

Insgesamt wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans die Weiterentwicklung im Bahnhofs-
umfeld Neuruppin West unterstutzt und die festgesetzten Gewerbegebiete und das vorgese-
hene Mal} der baulichen Nutzung figen sich harmonisch in die bestehende Nutzungs- und
Baustruktur am Standort ein.

7.2  Arbeitspldtze und Gewerbeentwicklung

Die Planung tragt zur Sicherung und Weiterentwicklung des lokalen, innenstadtnahen Gewer-
bestandortes im Westen der Fontanestadt Neuruppin bei.

Durch die Festsetzung von Gewerbegebieten gemafl § 8 BauNVO besteht die Mdglichkeit,
sowohl kleinteiliges Gewerbe und Handwerk als auch produzierendes Gewerbe anzusiedeln
und die Flachen flexibel und nachfragegerecht zu entwickeln. Dies wird durch die gebietsin-
terne RingerschlieBung mit verschiedenen Parzellierungsoptionen unterstitzt. Dadurch kann
auf die Bedarfe und Nachfrage von ansassigen und ansiedlungsinteressierten Unternehmen
flexibel reagiert werden.

Es wird eine Profilierung des Standortes angestrebt, die sich von anderen Neuruppiner Ge-
werbestandorten (z.B. den industriellen Nutzungen in Treskow) unterscheidet.

Im Ergebnis der Standortstudie Neuruppin West bieten sich die Flachen im Siden aufgrund
der angrenzenden schutzbedirftigen Wohnnutzung fur die Ansiedlung von kleinteiligem Ge-
werbe und Handwerk an, da solche Unternehmen vorwiegend innerhalb der Kernarbeitszeiten
tatig sind und vergleichsweise geringe Emissionen verursachen.
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Im zentralen Bereich sehen die Gutachter aufgrund der ausreichenden Entfernung zu umlie-
genden schutzbeduirftigen Nutzungen und der Méglichkeit auch groflere Grundstiicke anzu-
bieten, gute Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Produktionsbetrieben. Fur energiein-
tensive Nutzungen besteht zudem das Potenzial eines direkten Anschlusses an das geplante
Umspannwerk. Als geeignete Branchen werden beispielhaft Metall- und Kunststoffverarbei-
tung, Medizintechnik und Automotive benannt.

Insgesamt ist infolge der Standortentwicklung von einer Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze
auszugehen. Die Standortstudie Neuruppin West gibt fir den gesamten Untersuchungsraum
(Bahnhofsumfeld, Bereich ,Zur Mesche® und Bereich ,Hollander Muhle®) rund 1.380 neue Ar-
beitsplatze an.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Angebotssortimen-
ten entfaltet der Bebauungsplan mittelbar eine schitzende Wirkung flr den innerstadtischen
Einzelhandel und tragt somit zur Erhaltung der vorhandenen Zentren- und Versorgungsstruk-
tur bei.

7.3  Verkehrliche Auswirkungen

Durch das erweiterte Gewerbeflachenangebot wird kiinftig zusatzlicher Kraftfahrzeugverkehr
- mit erheblichem Lkw-Anteil - erzeugt, der durch das vorhandene Uberértliche Strallennetz
angemessen abgewickelt werden muss. Zur Abschatzung der verkehrlichen Folgen der Pla-
nung wird im weiteren Bebauungsplanverfahren eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt, die
das planungsbedingte zusatzliche Verkehrsaufkommen ermittelt und Aussagen zur maglichen
Verkehrsabwicklung des Verkehrs ftrifft.

Fur die auliere Verkehrsanbindung des Plangebiets Uber die Stral’e Zur Mesche ist dabei v.a.
der Leistungsfahigkeitsnachweis fir den Kreisverkehr am Certaldo-Ring und fiir den Bahn-
Ubergang in Richtung Innenstadt (auch bei einer Ausweitung der dortigen Schrankenschliel-
zeiten) relevant. Das Gutachten soll aulierdem Empfehlungen fur die gebietsinterne Erschlie-
Rung und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs zum Gegenstand haben.

Gebietsintern wird die Neuanlage eines geeigneten ErschlieBungssystems fur alle Verkehrs-
teilnehmer erforderlich. Die im Bebauungsplan-Vorentwurf enthaltenen Straften sichern in bei-
den Varianten die Erreichbarkeit aller kiinftigen Baugrundstiicke und erméglichen mit Mindest-
breiten von 10,5 m neben der Befahrbarkeit mit gréReren Fahrzeugen auch die Anlage min-
destens eines einseitigen Gehwegs sowie eines fahrbahnbegleitenden Grinstreifens, der
auch der Entwasserung dient. In den breiteren Straflenprofilen ist zusatzlich die Anlage von
Stellplatzen moglich.

Fir den Ubergeordneten Radverkehr wird ein weitgehend stralenunabhangiges Wegenetz in
Ost-West-Richtung geschaffen, das kiinftig auch die Befahrbarkeit der privaten Wegeverbin-
dung entlang der Kleingartenanlage im nérdlichen Teil entbehrlich macht und im Suden pla-
nungsrechtlich legitimiert (festgesetztes Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit).

7.4 Ver- und Entsorgung, Niederschlagsentwasserung

Die Breite der festgesetzten Planstralien ermdglicht die Einordnung der erforderlichen Leitun-
gen fir die Medienerschlielung des Gewerbegebietes (Strom, Wasser, Abwasser, Telekom-
munikation, Breitband sowie ggf. Gas und/oder Fernwarme); das anfallende Niederschlags-
wasser soll im Sinne einer wassersensiblen Stadtentwicklung nach Mdéglichkeit vollstandig vor
Ort bewirtschaftet werden. Die Mdglichkeit einer Versickerung oder geeigneter Alternativen
wird im weiteren Verfahren im Rahmen eines noch zu erstellendes Entwasserungsgutachten
gepruft.
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Die Leitungsnetze mussen Uberwiegend neu geplant und hergestellt werden, fur vorhandene
Leitungsverlaufe ist abschnittsweise eine Umverlegung erforderlich. Davon betroffen sind zum
Teil auch Ubergeordnete Leitungsverlaufe (vorhandene Mittelspannungsleitungen).

Weiterhin zu berilcksichtigen sind die Belange einer ausreichenden Léschwasserversorgung
und einer ordnungsgemalfen Millentsorgung. Aussagen zu diesen Erschlielungsbelangen
werden im weiteren Verfahren erganzt.

Die gebietsquerende Hochspannungsfreileitung mit ihnrem insgesamt 60 m breiten Schutzstrei-
fen wird im Bebauungsplanverfahren zwar planerisch und konzeptionell berticksichtigt, jedoch
kénnen die standardmafig vom Versorgungstrager geforderten Abstdnde zur Hochspan-
nungsleitung und zu den Masten nicht Gberall eingehalten werden. Einzelne StralRenabschnitte
befinden sich innerhalb des Schutzbereiches der Freileitung und teilweise naher als die gefor-
derten 30 Meter vom Fuld des Mastes 185 N entfernt. Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob
alternative Abstandsregelungen mit der E.dis vereinbart werden kdnnen oder eine Verschie-
bung des Maststandortes erforderlich wird.

Planungsbedingte Auswirkungen ergeben sich lediglich durch die geplante Errichtung eines
oder ggf. zweier Umspannwerke, die den Ersatz eines vorhandenen Maststandortes der 110-
kV-Leitung erfordern. Diesbezlglich finden im Rahmen der laufenden Planung der Umspann-
werke bereits Abstimmungen mit der E.DIS als Versorgungstrager der Hochspannungsleitung
statt. Fur die Einordnung der zuleitenden Kabeltrasse eines Windparkvorhabens sudlich des
Plangebietes, stehen die kunftig offentlichen Verkehrs- und Grinflachen zur Verfugung, der
konkrete Leitungsverlauf wird im weiteren Verfahren festgelegt.

Die Trasse einer Uberdrtlichen Trinkwasserleitung im Stdosten des Plangebietes wird im Be-
bauungsplan durch die Festsetzung von Grinflachen und nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen berucksichtigt und damit ihre dauerhafte Funktionsfahigkeit gewahrleistet. ...

7.5 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung werden im Rahmen einer
Umweltprufung ermittelt und im Umweltbericht (Teil Il dieser Begrindung) dargelegt (§ 2 Abs.
4i.V.m. Anlage 1 zum BauGB). Die Inhalte des Umweltberichts beschranken sich zum jetzigen
Zeitpunkt im Wesentlichen auf eine Bestandsdarstellung und -bewertung. Im weiteren Verfah-
ren werden die planungsbedingten Auswirkungen schutzgutbezogen dargelegt und auch eine
Eingriffsbilanzierung im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB erganzt. Grundlage flur die Einschat-
zungen bilden natur- und artenschutzfachliche Erfassungen sowie Boden- und Baugrundun-
tersuchungen, die teilweise noch in Bearbeitung sind. Auch zur Niederschlagsentwasserung
wird ein fachliches Konzept erstellt.

Absehbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft entstehen vor allem durch die grof3-
flachige Versiegelung und Bebauung bisher offener Bodenflachen sowie durch den Verlust
dieser Flachen als Lebensraum fir (geschutzte) Tier- und Pflanzenarten. Auch das Orts- und
Landschaftsbild wird sich im Zuge der Planungsumsetzung mafgeblich verandern.

Beim notwendigen Entfall von Geholzbestanden handelt es sich teilweise um Flachen mit
Waldeigenschaft. Besonders hochwertige und/oder geschutzte Biotopflachen sind aber nicht
betroffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung
bzw. zum Teilausgleich dieser Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes festge-
setzt; zusammen mit AusgleichsmaRnahmen auf3erhalb des Plangebietes soll eine moéglichst
vollstdndige Kompensation erreicht werden.
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7.6 Bodenordnende MaBnahmen und Grunderwerb

Die Umsetzung der Planung setzt einen (Zwischen-)Erwerb von Flachen durch die Stadt Neu-
ruppin voraus, um die kinftigen Verkehrs- und Grinflachen zu sichern und eine bedarfsge-
rechte Parzellierung der Gewerbegebiete zu ermdglichen. Die entsprechenden Grund-
stiicksankaufe und Neuordnungen sind teilweise bereits abgeschlossen oder werden derzeit
vorbereitet.

Die gewerblich genutzten Bestandsgrundstiicke am ehemaligen Kolonieweg und einzelne zu-
sammenhangende Grundstlicksflachen im Zentrum des Plangebietes kénnen und sollen in
Privatbesitz bleiben.

Durch den geplanten freihdndigen Grunderwerb sind formale MaRnahmen der Bodenordnung
nicht erforderlich und die mdgliche Umsetzung der Planinhalte im Sinne einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.1 ,Gewerbegebiet Zur
Mesche* ist sichergestellt.

7.7  Kosten und Finanzierung

Der Fontanestadt Neuruppin entstehen zunachst Kosten durch das Bebauungsplanverfahren
(Planungskosten) und die Erstellung notwendiger Fachgutachten sowie — in Vorbereitung der
Umsetzung der Planung — durch umfangreiche Flachenankaufe. Die Planungs- und Gutach-
terkosten werden zum Uberwiegenden Teil Uber Fordermittel des Landes Brandenburg finan-
Ziert.

Im Zuge der Planungsrealisierung, d.h. der Weiterentwicklung des Gewerbegebietes ,Zur
Mesche* entstehen weitere Kosten.

Wesentliche Kostenpunkte sind dabei die Herstellung der Erschlielung im Plangebiet durch
den Bau der Planstral3en, der Ful3- und Radwegeverbindungen sowie die Anlage der 6ffentli-
chen Grinflachen. Darlber hinaus erfordert die Entwicklung des Gewerbestandortes plange-
bietsintern und plangebietsextern Ausgleichsmalinahmen in erheblichem Umfang, die zumin-
dest teilweise von der Stadt (vor-)finanziert werden missen (z.B. Baum- und Strauchpflanzun-
gen — auch als CEF-Mafinahmen fur Gebuschbriter — und erforderliche Waldumwandlung auf
stadtischen Flachen). Neben den Bau- und Pflanzkosten sind nachfolgend die Kosten fur die
Unterhaltung und Instandhaltung der Verkehrs- und Grinflachen zu tragen.

Eine konkrete Kostenschatzung wird im weiteren Verfahren erganzt.
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TEIL Il - UMWELTBERICHT

S. gesondertes Dokument
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TEIL Ill: VERFAHREN UND RECHTSGRUNDLAGEN
8. Verfahren

8.1  Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neuruppin hat am 16. Dezember 2024 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 1.1 ,Gewerbegebiet Zur Mesche® einschlie3lich der damit
zusammenhéangenden teilweisen Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Zur Mesche* be-
schlossen (Beschluss Nr. 2024/44). Der Beschluss umfasst auch den Auftrag an die Verwal-
tung die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15. Januar 2025 im Amtsblatt fur die Fontanestadt Neu-
ruppin ortsublich bekannt gemacht.

8.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und TOBs

Die friihzeitigen Beteiligungen gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB sollen parallel
erfolgen und voraussichtlich im Januar 2026 durchgefiihrt werden. Die Ergebnisse dieser Be-
teiligungsschritte werden im weiteren Bebauungsplanverfahren erganzt.

9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 257)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI. 1/18 Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBI. 1/23, [Nr. 18]).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 G des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Marz 2012 (GVBI. 1/12 Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli
2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17])

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13, [Nr. 3],
ber. GVBI. 1/13, [Nr. 21], zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
[GVBL.I/25, [Nr. 17]).
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Anlage: Textliche Festsetzungen

(Stand: 19. Dezember 2025, Vorentwurfsfassung zur friihzeitigen Beteiligung)

Vorbemerkung:
Uberschriften (fett) und Hinweise (kursiv) sind nicht Gegenstand der Festsetzungen.

1. Art der Nutzung

1.1 In den Gewerbegebieten sind Tankstellen unzulassig.

1.2 In den Gewerbegebieten sind Anlagen mit einem Betriebsbereich nach § 3 Abs. 5a BIm-
SchG, welche den Anforderungen der 12. BImSchV (Storfallverordnung) unterliegen, un-
zulassig.

1.3 In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsbetriebe und Gewerbebetriebe, die der wohn-
artigen Unterbringung von Personen dienen, insbesondere Wohnheime und Ferienwohnun-
gen i.S.d. § 13a BauNVO, unzulassig.

1.4 In den Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellartige Nutzungen nicht zulassig.

1.5 In den Gewerbegebieten sind GrolRhandelsbetriebe, Betriebe der Personen- und Glterbe-
forderung/Lagerei, Post- und Kurierdienste unzulassig. Ausnahmsweise kénnen entspre-
chende Nutzungen zugelassen werden, wenn sie der Weiterentwicklung vorhandener Ge-
werbebetriebe dienen.

1.6 In den Gewerbegebieten GE 1, GE 2, GE 4, GE 5 und GE 6 sind eigenstandige Garagen-
und Stellplatzanlagen sowie eigenstandige Lagerplatze unzulassig.

1.7 In den Gewerbegebieten sind Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie nur auf Dachflachen und an Aulienwanden allgemein zulassig. Dartber
hinaus kénnen sie ausnahmsweise zugelassen werden, sofern damit Stellplatzanlagen, Au-
Renlagerflache o0.a. Uberstellt werden.

Gewerblich betriebene Ladeinfrastruktur fur E-Fahrzeuge sind nur zulassig, sofern es sich
um Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO handelt.

1.8 In den Gewerbegebieten sind Rechenzentren und Batteriespeicheranlagen nur zulassig,
wenn sie im funktionalen Zusammenhang mit der Hauptanlage stehen; sie missen jedoch
nicht untergeordnet im Sinne einer Nebenanlage gemaf § 14 BauNVO sein.

1.9 In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig; dies qilt nicht fir Kioske
und Backshops.
Ausnahmsweise kénnen in den Gewerbegebieten an den Endverbraucher gerichtete Ver-
kaufsstatten von Gewerbebetrieben aller Art (einschlieRlich Handwerksbetrieben) zugelas-
sen werden, wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammen-
hang mit dem Gewerbebetrieb stehen und deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungs-
flache nur einen untergeordneten Teil der Geschossflache des Gewerbebetriebs einnimmt.

1.10 In den Gewerbegebieten sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3 (Vergnigungsstatten)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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1.11 Auf den Teilflachen der Baugrundstiicke, die einen Abstand von weniger als 30 m zur

2.1

Trassenmitte der nachrichtlich Ubernommenen Hochspannungsleitung aufweisen, sind
Gebaude, die dem Aufenthalt von Personen von mehr als 6 Stunden am Tag dienen,
unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen, Uberbaubare Grundstiicks-
flachen

In den Gewerbegebieten sind Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie bis zu
einer Héhe von 2,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante bzw. tber der Oberkante De-
cke des obersten Vollgeschosses allgemein zuldssig, wenn sie mindestens 1,5 m hinter
die Gebaudeaullenkanten des darunter liegenden Geschosses zurtcktreten.

DarlUber hinaus kdnnen ausnahmsweise weitere Dachaufbauten, wie Schornsteine, Anla-
gen der Beluftung und Klimatechnik oder Aufzugsitberfahrten, bis zu einer Héhe von 2,0 m
oberhalb der festgesetzten Oberkante bzw. Uber der Oberkante Decke des obersten Voll-
geschosses zugelassen werden, wenn sie mindestens um das Mal ihrer Héhe hinter die
GebaudeaulRenkante des darunter liegenden Geschosses zurlcktreten.

Bauweise

In den Gewerbegebieten wird als abweichende Bauweise festgesetzt: Es gilt die offene
Bauweise mit der Maligabe, dass auch Gebaude mit einer Lange Uber 50 m zulassig sind.

Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen sowie Zufahrten

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Garagen und Lagerfla-
chen sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO unzulassig, dies gilt nicht fir Einfriedungen
sowie Zufahrten mit einer Breite von insgesamt hochstens 8 m je Baugrundstiick. In den
Gewerbegebieten GE 4 (nur in Variante 1 der Planzeichnung) und GE 5 kénnen aus-
nahmsweise auch auf den nicht iberbaubaren Grundstlicksflachen offene Stellplatzanla-
gen, Carports, Fahrradabstellanlagen (auch tberdacht) und Lagerflachen zugelassen wer-
den.

Fir Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie der Ableitung von Abwasser und der Bewirtschaftung von Niederschlags-
wasser dienen sowie fur fernmeldetechnische Anlagen kénnen in allen Gewerbegebieten
Ausnahmen zugelassen werden.

4.2 An den auBeren Grenzen der Baugrundsticke sind Ein- und Ausfahrten zwischen den

Punkten A, B und C (am Certaldo-Ring), D und E sowie F und G (am ehemaligen Kolonie-
weg) nicht zulassig. Ausnahmsweise kdnnen zwischen den Punkten A und B temporare
Baustellenzufahrten zugelassen werden.

Griinordnerische Festsetzungen

Die offentlichen StralRenverkehrsflachen und die Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® sind zu mindestens 20 % ihrer Gesamt-
flache unversiegelt und begrint anzulegen.

StraRenbegleitend sind in den Stralenverkehrsflachen (PlanstralBen A bis E) standortge-
rechte Laubbdume in der folgenden Mindestanzahl zu pflanzen:

- PlanstraRe A 37 Laubbdume (beidseitige Pflanzung)
- PlanstraRe B 20 Laubbdume (beidseitige Pflanzung)
- PlanstraRe C 18 Laubbdume

- PlanstraRe D 24 Laubbdume (beidseitige Pflanzung)
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- PlanstralRe E 5 Laubbaume bzw. 11 Laubbdume in Variante 2

Die Baumpflanzungen haben in offenen Pflanzflachen mit jeweils mindestens 8 m? Flache
zu erfolgen.

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg“ sind zu
mindestens 50 % unversiegelt und begrint anzulegen. Wegbegleitend sind standortge-
rechte Laubbaume in einem Abstand von héchstens 10 m zu pflanzen.

5.2 In den Gewerbegebieten ist je angefangene 500 m? Grundstiicksflache ein standortgerech-
ter Laubbaum zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume in der geforderten Mindest-
qualitat geman textlicher Festsetzung 5.6 sowie die geman textlicher Festsetzung 5.3 und
5.4 zu pflanzenden Baume einzurechnen. Die Bindungen innerhalb von Flachen zum An-
pflanzen gemal textlicher Festsetzung 5.5 gelten dagegen unabhangig, d.h. die dortigen
Baumpflanzungen sind nicht anrechenbar.

5.3 Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen entlang offentlicher und privater Verkehrsfla-
chen und offentlichen Grinflachen sind in einer Mindestbreite von 3 m (gemessen von der
Grundstiicksgrenze) mit Baumen, Strauchern und Bodendeckern gartnerisch zu gestalten
und abschnittsweise als Blihwiesen anzulegen. Pro 50 m? ist ein Baum und pro 10 m? ein
Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung der Straucher soll in Gruppen
mit 3 bis 5 Geholzen einer Art erfolgen, die Pflanzung der Solitare in Einzelstellung. Die
Bindungen fiir Bepflanzungen dirfen nur fir Wege und Zufahrten mit einer Breite von ins-
gesamt hochstens 8 m je Baugrundstiick sowie aus im Einzelfall nachzuweisenden betrieb-
lichen Grinden unterbrochen werden; Stellplatze und Lagerflachen sind hier nicht zulassig.

Entlang von Grundstiicksgrenzen zu Nachbargrundstiicken ist jeweils ein mindestens 2 m
breiter rdumlich wirksam mit standortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Pro 2 m? ist ein
Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Bepflanzung an den benachbarten
Grundsticksgrenzen im Anschluss an Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung a und b ist zuldssig, aber nicht zwingend.

5.4 Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als vier Pkw-Stellplatzen und/oder mehr als zwei
Lkw-Stellplatzen sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je angefangene funf Pkw-Stell-
platze ist ein standortgerechter Laubbaum und je angefangene drei Lkw- Stellplatze sind je
zwei standortgerechte Laubbaume zu pflanzen. Die Baumpflanzung fir Pkw-Stellplatze hat
in offenen Pflanzflachen mit jeweils mindestens 8 m? Flache zu erfolgen. Die Baumpflan-
zung fur Lkw-Stellplatze hat in offenen Pflanzflachen mit einer Breite von mindestens 3,5 m
und einer Flache von mindestens 17 m? je Baum zu erfolgen. Die Baume fur die Lkw-
Stellplatze haben bei Pflanzung einen Kronenansatz von mindestens 3 m Héhe aufzuwei-
sen.

Innerhalb des Schutzstreifens der Hochspannungsfreileitung kébnnen ausnahmsweise an-
dere Begrunungsmafnahmen fur Stellplatzanlagen zugelassen werden.

5.5 Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen mit der Bezeichnung a ist durchgehend eine mehrreihige mit Baumen uberschirmte
Heckenpflanzung aus heimischen Laubgehdlzen anzulegen. Es sind mindestens ein
Strauch je m? und mindestens ein Baum je laufende 10 m zu pflanzen. Die Bepflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen mit der Bezeichnung b ist durchgehend eine mehrreihige Heckenpflanzung aus
heimischen Laubgehoélzen mit mindestens einem Strauch je m? anzulegen.
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5.6 FUr Gehdlzpflanzungen gemal textlicher Festsetzungen 5.1 bis 5.5 gelten die folgenden
Anforderungen: Fir Baumpflanzungen sind Arten der Pflanzliste 1 — Baume zu verwenden;
die Baume sind als Baumschulware, dreimal verpflanzt mit Ballen und mit einem Stammum-
fang von nicht weniger als 12 cm, gemessen in 100 cm Hoéhe, zu pflanzen.

Fur die Strauchpflanzungen sind Arten der Pflanzliste 2 — Straucher/Hecken zu verwenden;
die Straucher sind als Baumschulware, zweimal verpflanzt mit Ballen und mit einer Wuchs-
héhe von nicht weniger als 60 cm (Solitéare 125 cm) zu pflanzen.

Die Pflanzmafinahmen sind — soweit sie auf privaten Grundstlicken stattfinden — in der auf
Beendigung der Baumalinahmen folgenden Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und

30. April) durchfiihren.

Pflanzliste 1a - Baume in den Planstraen
Acer x freemanii 'Autumn Blaze'
Fraxinus pennsylvanica 'Summit'
Fraxinus americana
Liquidambar styraciflua
Liquidambar styraciflua 'Paarl’

Tilia tomentosa 'Brabant'
Tilia cordata 'Roelvo’

Ulmus x resista 'Fiorente'
Ulmus x resista 'Rebona'

Ahorn

Rot-Esche

Weil-Esche
Amerikanischer Amberbaum
Amerikanischer Amberbaum
Silberlinde

Winterlinde

Resista®-Ulme
Resista®-Ulme

Pflanzliste 1b - Baume in Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Aesculus carnea 'Briotii'
Fraxinus ornus

Prunus avium 'Plena’

Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata’

Pflanzliste 1c - Baume auf Betriebsgrundstiicken

Acer campestre 'Elsrijk'

Fraxinus americana oder 'Skyline'
Fraxinus pennsylvanica 'Summit’
Liquidambar styraciflua

Malus spec., Prunus spec., Pyrus spec.
Quercus cerris

Quercus petraea

Tilia cordata 'Roelvo’

Ulmus laevis

Ulmus x resista 'Rebella’

Ulmus x resista 'Fiorente'

Rotblihende Rol3kastanie
Manna-Esche
Geftlltbluhende Vogelkirsche
Thiringische Mehlbeere

Feldahorn
Weil3-Esche
Rot-Esche
Amerikanischer Amberbaum
Obstbaume
Zerreiche
Traubeneiche
Winterlinde
Flatteruime
Resista®-Ulme
Resista®-Ulme

Pflanzliste 1d — Bdume zur Uberschirmung von Hecken (Pflanzflichen a)

Acer campestre 'Elsrijk’
Quercus petraea
Ulmus laevis

Ulmus glabra

Malus sylvestris

Tilia cordata

Quercus robur

Feldahorn
Traubeneiche
Flatteruime
Bergulme
Holzapfel
Winterlinde
Stieleiche
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Pflanzliste 2 — Strducher / frei wachsende Hecken

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Feldahorn
Felsenbirne
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel

Weilkdorn
Pfaffenhltchen
Sanddorn
Kreuzdorn
Faulbaum
Hundsrose
Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

5.7 In den Gewerbegebieten sind die Dachflachen aller Gebaude eines Baugrundstiicks in der
Summe zu mindestens 60 % zu begrinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus
muss mindestens 15 cm betragen und der Dachaufbau insgesamt muss eine Wasserauf-
nahmekapazitat von mindestens 35 I/m? gewahrleisten. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu

erhalten.

5.8 In den Gewerbegebieten sind die Auflienwande von Gebauden zu mindestens 30 % boden-
gebunden zu begrinen. Dafur ist je 2 m Wandflache mindestens eine standortgerechte,
selbstklimmende, rankende oder schlingende Pflanze der Arten der Pflanzliste 3 — Fassa-
denbegrinung zu verwenden. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste 3 - Fassadenbegriinung
Fiir Fassaden in der Sonne:
Campsis radicans
Campsis tagliabuana
Humulus lupulus
Jasminum nudiflorum
Lonicera tellmanniana
Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata
Vitis vinifera
Wisteria sinensis

Fiir Fassaden in der Sonne bis Halbschatten:
Actinidia chinensis
Aristolochia macrophylla
Aristolochia tomentosa
Celastrus orbiculatus
Fallopia aubertii
Fingerblattrige Akebie / Schokoladenwein
Schisandra chinensis
Wisteria floribunda

Flir Fassaden im Halbschatten bis Schatten:
Hedera helix '"Woerner'
Hedera helix

Amerikanische Klettertrompete
Grolde Klettertrompete

Echter Hopfen

Winter-Jasmin
Gold-Geil3schlinge
Selbstkletternde Jungfernrebe
Dreispitzige Jungfernrebe
Weinrebe

Chinesische Wisteria

Chinesischer Strahlengriffel
Amerikanische Pfeifenwinde
Pfeifenwinde ,Tomentosa*“
Rundblattriger Baumwurger
Schlingknéterich

Akebia quinata
Chinesisches Spaltkérbchen
Japanische Wisteria

Gemeiner Efeu 'Woerner'
Gemeiner Efeu
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Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Lonicera henryi Immergrines Geil3blatt

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

6.1 Im Gewerbegebiet sind die Befestigungen von Stellplatzen, grundsticksinternen Wegen
und ErschlieBungsflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Ausnahmsweise kon-
nen Wege und Erschlieungsflachen, deren Funktion eine entsprechende Befestigung
nicht erlaubt, von dieser Festsetzung ausgenommen werden.

6.2 Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und innerhalb des Gel-
tungsbereichs Uber die belebte Bodenschicht zu versickern. Versickerungsflachen sind zu
begrinen.

*Hinweis: Die Festsetzung wird entsprechend der Ergebnisse der Baugrunduntersuchun-
gen und des Entwésserungskonzeptes im weiteren Verfahren noch angepasst.

6.3 Die mit M1 bezeichnete Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft ist als Zauneidechsenhabitat zu erhalten und als
trockene Gras- und Staudenflur mit drei Ersatzhabitaten in Form von Stein-/Totholzhaufen
weiterzuentwickeln und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Die mit M2 bezeichnete Flache ist als Ersatzhabitat fur Zauneidechsen zu entwickeln. Da-
fur sind drei Habitatelemente in Form von Stein-/Totholzhaufen und Sandlinsen fachge-
recht anzulegen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

6.4 Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind die Fla-
chen zu 60 % als Wildwiese durch die Einsaat von Wiesengrasern und Krautern und zu
20 % mit standortgerechten Strauchpflanzungen - mit mindestens einem Strauch je m? -
zu entwickeln. Fur die Strauchpflanzungen sind Straucher der Pflanzliste 2 (siehe textliche
Festsetzung 5.6) sowie mehrstammige Solitéare der Arten Kupfer-Felsenbirne (Amelan-
chier lamarckii), Kornelkirsche (Cornus mas), Faulbaum (Rhamnus frangula ‘Asplenifolia’)
und Zierapfel (Malus Hybride) zu verwenden.

6.5 Die offentliche und private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B. Wege,
Parkplatze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreund-
lich zu gestalten und auf das funktional notwendige Maf3 zu reduzieren.

7. Immissionsschutzfestsetzungen (Gerdauschkontingentierung)

7.1 Zum Schutz vor Gewerbelarm sind in den Gewerbegebieten nur solche Vorhaben zulassig,
welche die nachfolgenden* flachenbezogenen Schallleistungspegel im Sinne der DIN
45691 tags (6.00 bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht Gberschreiten.

*Hinweis: Die zuldssigen Emissionskontingente LEK je m? Grundstiicksflache (und ggf. ergan-
zende richtungsbezogene Zusatzkontingente) werden im weiteren Bebauungsplanverfahren
durch Schallschutzsachverstéandige ermittelt und nachfolgend ergénzt.

8. Sonstige Festsetzungen

8.1 Im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Die Hohe
der Werbeanlagen darf die festgesetzte Oberkante bzw. die Deckenoberkante des
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Gebaudes nicht tUberschreiten. Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen ist
unzulassig.

8.2 Innerhalb der privaten Verkehrsflache ist eine durchgangig mindestens 3 m breite Flache
mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

8.3 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einfriedungen in Form von blickdurchlassigen
Zaunen bis 2 m Hohe oder als Hecken zulassig. Bei Zaunen ist eine Bodenfreiheit von min-
destens 10 cm zu gewahrleisten.

Hinweise

1 Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

2 Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften werden bei der Stadtverwaltung zur
Einsichtnahme bereitgehalten.

3 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbu-
ches bezeichneten Art enthalten (Teile des Bebauungsplans Nr. 1 und seiner 1. Anderung
sowie Regelungen des Bebauungsplans Nr. 60 zur Zuldssigkeit von Einzelhandel), aulder
Kraft.

4 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb der Schutz-
zone lll des Wasserschutzgebietes Trenckmannstralte (Beschluss vom 02.11.1972), je-
doch aulierhalb der Einzugsbereiche noch genutzter Wasserwerke. Eine Ausgliederung
der Flachen aus der Schutzzone lll ist geplant und bis dahin ergeben sich nach Auskunft
der Unteren Wasserbehorde keine Restriktionen aus der Schutzgebietsausweisung.

5 Innerhalb der Schutzzone der 110-kV-Hochspannungsleitung sind aus Sicherheitsgriinden
die einschlagigen DIN-Vorschriften zu beachten und alle geplanten baulichen MaRnahmen
sowie Kranaufstellungen und Baumpflanzungen mit dem Leitungstrager (E.DIS AG) abzu-
stimmen. Um die geforderten Mindestabstande zu den Leiterseilen der Hochspannungs-
leitung zu gewahrleisten, sind die Unterbauungs- und Unterwuchshéhen beschrankt. Letz-
teres muss durch niederwichsige Bepflanzung oder durch turnusgemafe Ausholzung si-
chergestellt werden.

6 Im Geltungsbereich ist bei der Herstellung der Beleuchtung die Licht-Leitlinie des Ministeri-
ums fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK) des Landes Brandenburg anzu-
wenden.

7 Ein Teil der erforderlichen dkologischen Ausgleichsmalinahmen muss aulRerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 1.1 durchgefiihrt werden. Dies betrifft auch Kom-
pensationsmalnahmen im Rahmen der erforderlichen, auf3erhalb des Bebauungsplanver-
fahrens durchzufihrenden Waldumwandlung.

8 Der Artenschutz ist auf der Ebene der Baugenehmigung durch die untere Naturschutzbe-
hérde zu prufen. Durch den Bautrager ist sicherzustellen, dass bei der Durchflihrung bau-
vorbereitender MalRnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbote gemall § 44 Abs. 1
BNatSchG (Zugriffsverbote) verletzt werden durfen.

Stand: 19. Dezember 2025 70



Fontanestadt Neuruppin Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1.1 ,Gewerbegebiet Zur Mesche” (Vorentwurf)

9 Baume, Hecken, Gebusche und andere Gehdlze gemalk § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG diirfen
nur innerhalb des Zeitraums vom 01. Oktober bis zum 28. Februar (d.h. auf3erhalb der Brut-
zeit) beseitigt werden.

10 Gemall § 8 der brandenburgischen Bauordnung sind die nicht mit Gebauden oder ver-
gleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke wasserauf-
nahmefahig zu belassen oder herzustellen sowie zu begrinen oder zu bepflanzen. Dies
schlief3t die Anlage von sogenannten Schottergarten aus.
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