FONTANESTADT

_—— NEURUPPIN

Fontanestadt Neuruppin

Bebauungsplan
Nr. 3.1 ,,Gewerbegebiet Treskow II*

Begrindung

Vorentwurf zu den frihzeitigen Beteiligungen
19. Dezember 2025

Fontanestadt Neuruppin
Karl-Liebknecht-Stralle 33/34
16816 Neuruppin

Bearbeitung: regioteam

Buro fur Stadtplanung und Regionalwirtschaft
Bundesplatz 8, 10715 Berlin

Telefon: (030) 78959451
post@regioteam-berlin.de



Fontanestadt Neuruppin

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* (Vorentwurf)

Inhaltsverzeichnis

Teil | — Stadtebauliche Begriindung

1.

1.1
1.2
2.

2.1
2.2
2.3
24
2.5
2.6
2.7

3.

3.1
3.1.1
3.1.2
3.1.3
3.2
3.2.1
3.2.2
3.2.3
3.3
3.4
3.5
3.6
3.6.1
3.6.2
3.7
3.8
3.9
3.9.1
3.9.2
3.9.3
3.94
3.9.5

4,

5.

5.1
5.2
6.
6.1
6.2
6.2.1
6.3
6.3.1
6.3.2
6.3.3

Einfihrung
Lage des Plangebiets und Abgrenzung des Geltungsbereichs
Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Ausgangssituation

Stadt- und landschaftsrdumliche Einbindung, Gebietsentwicklung
Bestandsnutzung

Natur und Landschaft

Verkehrserschlielsung

Ver- und Entsorgung

Eigentum

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Planungsbindungen

Ziele und Grundsatze der Raumordnung und der Landesplanung
Landesentwicklungsprogramm 2007

Landesentwicklungsplan fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
Vorrang der Innentwicklung

Regionalplanung

Regionalplan Prignitz-Oberhavel

Kreisentwicklungskonzept 2035+

Regionales Standortentwicklungskonzept (STEK) FreiRaum Ruppiner Land
Landschaftsschutzgebiet

Flachennutzungsplan

Landschafts- und naturschutzrechtliche Rahmenbedingungen
Angrenzende Bebauungsplane

Bebauungsplan Nr. 3 ,Gewerbegebiet Treskow 1 und 1. bis 3. Anderung
Bebauungsplan Nr. 60 ,Steuerung des Einzelhandels®

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Neuruppin Strategie 2030
Einzelhandelskonzept (2009)

Sonstige rechtliche Bindungen

Bodenschutz

Bau- und Bodendenkmale

Kampfmittel, Altlasten

Gewasser- und Trinkwasserschutzschutz

Baumschutz

Standorteignung und -alternativen

Planungskonzept
Ziele der Planung
Stadtebauliches Konzept

Erlauterung der Festsetzungen
Geltungsbereich

Art der baulichen Nutzung
Industriegebiet

Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)
Baumassenzahl (BMZ)
Oberkante baulicher Anlagen

ONN OO a O

11
11
11

12
12
12
12
13
15
15
16
17
17
17
18
19
19
20
21
21
22
22
23
23
23
23

24

25
25
26

27
27
27
27
33
33
33
34

Stand: 19. Dezember 2025



Fontanestadt Neuruppin

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* (Vorentwurf)

6.4
6.5
6.6
6.7
6.7.1
6.7.2
6.8
6.8.1
6.8.2
6.8.3
6.8.4
6.8.5
6.8.6
6.8.7
6.8.8
6.9
6.9.1
6.9.2
6.9.3
6.9.4
6.9.5
6.10
6.11

Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflache

Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen sowie Zufahrten
Verkehrsflachen und Leitungsrechte

Offentliche Verkehrsflachen

Leitungsrecht

Grinfestsetzungen

Private Grunflache

Strallenraumbegrinung

Gebietsinterne Baum- und Strauchpflanzungen, Vorgartenbegrinung
Stellplatzbegriinung

Gebietsrandbegriinung tber Pflanzbindungen

Allgemeine Vorgaben zu Pflanzqualitaten und Wuchsbedingungen
Dachbegriinung

Fassadenbegrinung

Festsetzungen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Umwelt

34
34
35
36
36
37
37
37
37
38
39
39
40
41
42
43

Erhalt der stralRenbegleitenden Hecke entlang der Hermann-Riemschneider-Stralte 44

Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Wegen und Zufahrten
Niederschlagwasserversickerung

Nachhaltiges, insektenschonendes Lichtmanagement
Plangebietsexterne Kompensationsmafnahmen

Flachenbilanz

Gestaltungsfestsetzung

6.11.1 Werbeanlagen
6.11.2 Einfriedungen
6.11.3 Auflagen zur Fassadengestaltung

6.12

Hinweise

6.12.1 AuRerkrafttreten der alten Rechtsnorm

6.12.2 Anwendung der Licht-Leitlinie des MLUK

6.12.3 Durchflihrung von externen dkologischen Ausgleichsmalnahmen
6.12.4 Artenschutz auf der Ebene der Baugenehmigung

6.12.5 Zeitliche Begrenzung von Gehdlzfallungen

6.12.6 Verbot von Schottergarten

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf ausgelbte Nutzungen
7.2  Belange des Immissionsschutzes

7.3  Arbeitsplatze und Gewerbeentwicklung
7.4  Verkehr

7.4.1 Plangebietsexterne Auswirkungen
7.4.2 Plangebietsinterne Auswirkungen

7.5  Ver- und Entsorgung

7.6  Niederschlagsentwasserung

7.7  Natur, Landschaft, Umwelt

7.8  Bodenordnende MafRnahmen

7.9  Kosten und Finanzierung

Teil Il - Umweltbericht

Teil lll: Verfahren und Rechtsgrundlagen

8.
8.1
8.2

Verfahren
Aufstellungsbeschluss
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdérden und TOBs

44
44
45
46
46
46
46
47
47
47
47
48
48
48
49
49

50
50
50
50
51
51
51
51
52
52
52
53

54
55

55
55
55

Stand: 19. Dezember 2025



Fontanestadt Neuruppin Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* (Vorentwurf)

9. Rechtsgrundlagen 55

Anlage: Textliche Festsetzungen 56

Dieser Bericht verwendet geschlechtsneutrale Bezeichnungen, um eine klare und diskriminierungsfreie Sprache
sicherzustellen. Sollte eine neutrale Formulierung im Einzelfall nicht mdéglich sein, werden die weibliche und mann-
liche Form — verbunden durch ein oder — angefuihrt.

Stand: 19. Dezember 2025 4



Fontanestadt Neuruppin Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* (Vorentwurf)

Teil | - Stadtebauliche Begriindung

1. Einfuhrung
1.1 Lage des Plangebiets und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das ca. 9,7 ha grofe Plangebiet befindet sich sudlich des bestehenden Gewerbeparks Sud
bzw. des Industrie- und Gewerbegebiets Treskow I. (Im Aufstellungsbeschluss wurde die Fla-
che irrtimlich mit 7,5 ha angegeben.) Es schlief3t im Norden Teile der Hermann-Riemschnei-
der-Stral3e ein, die bisher Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3 ,Gewerbege-
biet Treskow | sind. Im Osten, Suden und Westen wird das zurzeit als Intensivacker genutzte
Plangebiet von weiteren landwirtschaftlichen Flachen eingefasst. Das Gebiet liegt in der Nahe
des Neuruppiner Ortsteils Buskow im Stdosten und der Autobahnzufahrt Neuruppin-Sid im
Sudwesten.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Neuruppin die folgenden Flursti-
cke:

In der Flur 028: 24/1 (teilw.), 24/3 , 133, 134, 135, 177 (teilw.) und 178,

in der Flur 029: 31/1 (teilw.), 121, 123 (teilw.), 125, 126 und 127.

) N}éURuppm

S (Bechliner
Mesche

Gutspark |-]

Treskower Berg | %

& . ' Kow

Ubersichtskarten (ohne Mal3stab)

1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr zusatzliche
gewerbliche bzw. industrielle Nutzungen einschliellich der erforderlichen Erschliefungsanla-
gen auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen geschaffen und der gut erschlossene
Standort zu einem Industriegebiet entwickelt werden.
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Die Fontanestadt Neuruppin hat sich in den vergangenen Jahren zu einem attraktiven Wirt-
schaftsstandort entwickelt und profitiert von der verkehrsgunstigen Lage der Stadt zwischen
Berlin und Hamburg. 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 Metropolregion Berlin-Brandenburg als Wohn- und Arbeitsort weiter an Attrakti-
vitat gewinnen.

Momentan befinden sich in der Fontanestadt Neuruppin flnf groliere Gebiete fur Gewerbe-
und/oder Industrieansiedlungen mit den rechtskraftigen Bauleitplanen zu den Bereichen Flug-
platz Nord, Treskow |, 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 Industrieflaichen sei-
tens der Fontanestadt Neuruppin wurde festgestellt, dass kurzfristig nur ca. 6,9 Hektar aufge-
teilt auf 6 Flachen verfugbar 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 nicht vermarktbar.

Dem momentan begrenzten Angebot stehen regelmaRige Unternehmensanfragen gegenlber
fur Neuansiedlungen und Umsiedlungen. In den letzten 8 Jahren lagen die angefragten Fla-
chengroflen 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 gegenuberstehen. 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 vollstadndige Erfassung freier Bestandsfla-
chen durchgefuhrt. Auf Grundlage dieses Konzeptes konnte die WFBB der Fontanestadt 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 fir
die kommenden Jahrzehnte. Im Fokus steht die Bereitstellung attraktiver Flachen zur Forde-
rung der wirtschaftlichen Branchenkompetenzen unter besonderem Fokus auf die Weiterent-
wicklung der bereits bestehenden Gewerbegebiete, insbesondere des Industrie- und Gewer-
begebiets Treskow.

Aufgrund seiner verkehrsglinstigen Lage in der Nahe zum Autobahnanschluss ,Neuruppin
Sud“ an der Bundesautobahn A 24 und der uUbergeordneten Straflenverbindung L 16 bietet
der Standort ,Treskow II“ eine hohe Eignung und Zukunftsperspektive fur die Entwicklung ei-
nes Industriegebietes mit Ausstrahlung und Mehrwerten fir die gesamte Fontanestadt. Neben
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der Lagegunst pradestinieren die im noérdlich gelegenen Industrie- und Gewerbege-
biets Treskow | bereits vorhandenen Gewerbebetriebe und weitere angrenzende Flachenpo-
tenziale auf bisherigen Landwirtschaftsflachen im Westen, Stiden und Osten das Gebiet fir
die Ansiedlung neuer (stérintensiver) Gewerbebetriebe und die Erweiterung ansassiger Unter-
nehmen.

Da sich die Flachen im Plangebiet Giberwiegend im planungsrechtlichen Aul3enbereich gemaf}
§ 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 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II“ gefasst. Der Bebauungsplan wird im sogenann-
ten Regelverfahren nach Maligabe der §§ 2 bis 10a BauGB einschlie3lich der Durchfiihrung
einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Ein Umweltbericht liegt als geson-
derter Teil der Begrindung vor.

Wie im Baugesetzbuch fir Bebauungsplane im Regelverfahren vorgesehen, erfolgt ein zwei-
stufiges Beteiligungsverfahren, d.h. eine friihzeitige 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 fir das 10. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans fiir
den Teilbereich ,Treskow II“ wurde ebenfalls am 16.12.2024 gefasst.

2, Ausgangssituation

21 Stadt- und landschaftsraumliche Einbindung, Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt am siidlichen Stadtrand der Fontanestadt Neuruppin im Ubergang von
Flachen mit gewerblicher Nutzung und Landwirtschaftsflachen. Die Entfernung zum Stadtzent-
rum bzw. zur Altstadt betragt Uber die Nauener Strale bzw. Landesstral’e L 16 etwa 5 km.
Unmittelbar im Norden grenzt das bestehende Industrie- und Gewerbegebiet Treskow | mit
einer Flache von ca. 120 ha an, im Nordwesten befindet sich in ca. 1,7 km Entfernung der
EPW Gewerbepark.

Die nachstgelegenen Wohnnutzungen befinden sich im Nordwesten an der Nauener Stralle /
L 16 in ca. 700 m Entfernung, im Norden in der Friedrich-Blckling-Stral3e in ca. 750 m Entfer-
nung, im Nordosten am Buskower Weg in ca. 700 m Entfernung sowie im Stdosten im Ortsteil
Buskow in ca. 900 m Entfernung.

Der nachst gelegene Autobahnanschluss ,Neuruppin Std“ an der Bundesautobahn A 24 liegt
in ca. 3,5 km Entfernung im Sudosten an der L 16.

Bis Anfang der 90er Jahre wurde das Gebiet sudlich des alten Dorfes Treskow — einschlieRlich
des Plangebietes - weitgehend landwirtschaftlich genutzt. Ostlich des Dorfes befanden sich zu
diesem Zeit Gewerbebetriebe, die heute — erheblich erweitert — im Wesentlichen den EPW
Gewerbepark bilden. AuRerdem hat sich sudlich des Dorfes Treskow in der Nachkriegszeit ein
Kleingartengebiet entwickelt.

Seit Anfang der 90er Jahre wurde mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gewerbegebiet
Treskow | die bauliche Entwicklung der Flachen sudlich des Dorfes Treskow bzw. der o.g.
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Kleingartenanlage und &stlich der L 16 bis zur neu gebauten Hermann-Riemschneider-Strale
im Stden zum Industrie- und Gewerbegebiet Treskow | bzw. Gewerbepark Sud eingeleitet.
Die Entwicklung des Industrie- und Gewerbegebietes erfolgte sukzessive in den folgenden
Jahren, so dass bis heute eine Belegungsrate von ca. 90% erreicht wurde.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow Il soll das bestehende
Industrie- und Gewerbegebiet in stdlicher Richtung erweitert werden.

Bezeichnung des bestehenden Industrie- und Gewerbegebietes

Auf amtlichen Karten (z. B. DTK10, DTK20 und DTK50) und bei Benennung einer Haltestelle
wird flr das bestehende Gewerbegebiet sidlich des Dorfes Treskow die Bezeichnung ,Ge-
werbepark Sud“ verwendet, wahrend in vielen Verdéffentlichungen z.B. der Wirtschaftsférde-
rung der Fontanestadt Neuruppin vom ,Industrie- und Gewerbegebiet Neuruppin Treskow*
bzw. im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gewerbegebiet Treskow |“ oder auf Richtungs-
hinweisen an der L 16 , Treskow 1 (mit vorangestelltem Symbol fir Industriegebiete) oder ,In-
dustrie- und Gewerbegebiet Neuruppin-Std“ die Rede ist. Zur Vereinfachung wird das beste-
hende Industrie- und Gewerbegebiet ndrdlich der Hermann-Riemschneider-Strale im Folgen-
den durchweg als ,Industrie- und Gewerbegebiet Treskow |“ bezeichnet.

2.2 Bestandsnutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um intensiv genutzte Ackerflachen. Diese
Flachen des Plangebietes sind verpachtet und werden landwirtschaftlich genutzt. Im Norden
befindet sich die bestehende o6ffentliche Verkehrsflache der Hermann-Riemschneider-Strale.

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 Geléndeniveau im Plangebiet weist mit Hohen zwischen etwa 43 m und 52 m Uber Nor-
mal-Héhennull (NHN) starke Hohenunterschiede auf.

Das Plangebiet ist in weiten Teilen unversiegelt, lediglich die Hermann-Riemschneider-Stralle
ist hergestellt und weitgehend versiegelt. Besonders schutzwiirdige Boden sind nicht vorhan-
den. Im Gebiet sind laut einer geologischen Untersuchung (,Untersuchungsbericht Nr. 250810,
geotechnische Untergrunderkundung, Projekt: Baugrunduntersuchung, Treskow II, Neurup-
pin“, GECO GmbH, Berlin 11/2025) gréRtenteils Geschiebemergel und -lehme verzeichnet.
Fir zwei Standorte im Plangebiet werden derzeit der Durchlassigkeitsbeiwert (k--Wert) mittels
Siebanalyse erstellt, zudem wird im weiteren Verfahren ein Entwasserungsgutachten erstellt;
die jeweiligen Ergebnisse werden spater erganzt. Die ki-Werte der erkundeten Geschiebe-
lehme liegen in der Regel nicht im entwasserungstechnisch relevanten Versickerungsbereich.
Fir die angetroffenen Vorschittsande kénnen der Literatur Durchlassigkeitswerte im Bereich
von 1 x 10* bis 1 x 10 m/s zur ersten Abschatzung entnommen werden (DIN 1055). Dies
entspricht gemaf DIN 18130-1 dem ,stark durchlassigen® Bereich. Anhand lokaler Erfahrun-
gen liegen die Werte eher im Bereich von 10 m/s.

In der geologischen Untersuchung wurde daher hinsichtlich der Errichtung von Versickerungs-
anlagen empfohlen, die zustandige Wasserbehérde zu informieren und die weitere
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Vorgehensweise abzustimmen. Im Zweifel missen die anfallenden Niederschlage gefasst und
Uber eine geeignete Vorflut abtransportiert werden.

Ein humoser Oberboden, welcher als Baugrund ungeeignet ist, wurde bei den Untersuchun-
gen festgestellt. Diese Schicht sollte zu Beginn der BaumalRnahme abgeschoben und nach
Beendigung zum Wiederandecken genutzt werden, wenn keine Schadstoffbelastung vorliegt.
Wahrend Sondierarbeiten wurden keine Hinweise auf schadliche oder gefahrliche Verunreini-
gungen der erkundeten Boden festgestellt.

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Plangebiet. Die Grundwasserstande liegen-
voraussichtlich zwischen 3,8 m und 4,9 m unter GOK.

Vegetation und Tierwelt

Fur das Plangebiet erfolgte im Jahr 2025 eine flachendeckende Biotopkartierung durch das
Ingenieurburo fur Landschaftsplanung und Wasserwirtschaft Ellmann/Schulze GbR. Als ge-
bietspragende Biotoptypen wurden intensiv genutzte Ackerflachen und Ruderalflachen mit
aufgewachsenen Gehdlzen, z.T. Mullablagerungen kartiert. Im Norden des Plangebiets haben
sich entlang der Hermann-Riemschneider-Stra3e Hecken und Windschutzstreifen gebildet.

Geschutzte Biotoptypen nach § 30 BNatSchG sind innerhalb der geplanten Baufelder nicht
vorhanden. Als schutzwiirdig, jedoch mit notwendiger Uberbauung liegt planintern eine Ru-
deralflache mit Strauchgehdlzen.

Westlich auf3erhalb des B-Plangebiets ist in ca. 27 m Entfernung ein Soll vorhanden, welches
bereits langer trocken liegt. Ein Schutzstatus nach § 30 BNatSchG liegt jedoch vor.

Im Frihjahr/Sommer 2025 wurden faunistische Erfassungen flr die Artengruppen Brutvogel,
Fledermause, Amphibien und Reptilien (hier: Zauneidechse) durch das 0.g. Biro sowie durch
das Buro NANU GmbH (Fledermause) durchgefihrt. Fir weitere Arten / Artengruppen erfolg-
ten Potentialabschatzungen. Fur die Artengruppen Brutvogel, Reptilien und Fledermause sind
jedoch noch Nachuntersuchungen im zeitigen Fruhjahr 2026 erforderlich.

Im Ergebnis der bisherigen Untersuchungen konnten insgesamt 33 Vogelarten im Plangebiet
und seiner naheren Umgebung beobachtet werden. Mit Rohrweihe, Neuntdter, Schwarzspecht
und Ortolan sind 4 Arten im Anhang | der EU Vogelschutzrichtlinie aufgefuihrt. Bis auf die Rohr-
weihe sind alle Arten als Brutvogel einzustufen. Die Arten Schwarzspecht, Ortolan und
Grauammer sind in der Bundesartenschutzverordnung als streng geschutzte Arten eingestuft.
In der Roten Liste Brandenburgs (2019) werden fir das untersuchte Gebiet insgesamt 9 Arten
in verschiedenen Kategorien gefuhrt.

Auch Fledermause Uberfliegen das Plangebiet regelmafig und nutzen es teilweise intensiv als
Jagdgebiet. Erfasst wurden die Arten Abendsegler, Kleiner Abendsegler, Breitflugelfleder-
maus, Zwergfledermaus, Muckenfledermaus, Rauhautfledermaus und Mopsfledermaus. Die
Zwergfledermaus ist dabei mit 86% der Registrierungen die absolut dominierende Art im Ge-
biet und wurde auch jagend erfasst.

Untersuchungen im Hinblick auf Fledermausaktivitaten ergaben, dass insbesondere die vielen
Gehdlze am Buskower Weg und Buskower Dorfstral’e westlich und sudwestlich des Plange-
biets als intensiv genutzte Teiljagdhabitate und als Leitstruktur genutzt werden. Die Hermann-
Riemschneider-Strale im Norden wurde vor allem im August und September regelmafig,
auch jagdlich, durch Zwergfledermause genutzt. Die Aktivitaten entlang der L16 waren 2025
eher gering, werden mit den angepflanzten Alleebdumen kunftig verstarken.
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Die durchgefuhrten Geholzkontrollen erbrachten 2025 keine Quartierfunde, v.a. ein Teil der
Alleebaume am Buskower Weg bzw. der Buskower Dorfstralle besitzt aber ein gutes Quartier-
potential.

Hinsichtlich Amphibien sind im Plangebiet keine geeigneten Laichgewasser oder Uberwinte-
rungsflachen vorhanden. Eine Ausnahme bildet das nérdliche Regenwasserriickhaltebecken,
welches nicht Uberformt wird. Die angrenzend festgestellten Kleingewasser trockneten sehr
schnell aus bzw. flihrten gar kein Wasser. Die Habitatbedingungen sind daher als ungtinstig
zu bewerten.

Der Groliteil des Untersuchungsgebiets ist durch die Nutzung als Intensivacker fiir das Vor-
kommen von Zauneidechsen ungeeignet. Am &stlich angrenzenden Weg finden sich zahlrei-
che Totholstrukturen, die allerdings beschattet sind. Im Nordosten der Flache befindet sich
eine Brachflache, bestehend aus einer hochwtichsigen, stark nitrophile und ausdauernden Ru-
deralgesellschaft mit einigen Offenflachen, die die bendtigte Habitataustattung fir Zau-
neidechsen aufweist. Vertikale besonnte Strukturen befinden sich an den besonnten Erdhauf-
werken. Auch Miullablagerungen kdnnen als Verstecke flr Zauneidechsen genutzt werden.
Dennoch gelang in diesem Bereich kein Nachweis der Art. Aufgrund der spaten Auftrags-
vergabe mussen fir eine abschlieRende Bewertung jedoch noch wichtige Begehungstermine
im zeitigen Frahjahr 2026 nachgeholt werden.

Mikroklima und Luft

Das Plangebiet selbst besitzt mit seinen unversiegelten Offenlandflachen (intensiv genutzte
Acker, Ackerbrache) als Kaltluftentstehungsgebiet eine hohe Bedeutung fiir angrenzende Auf-
enthaltsbereiche.

Die lufthygienische Situation in der Fontanestadt Neuruppin — insbesondere am sudlichen
Stadtrand — ist insgesamt gut, die Belastung mit Luftschadstoffen gering. Gerade den Uber-
gangsbereichen zur freien Landschaft kommt eine wichtige Rolle beim Luftaustausch zu. In-
sofern Ubernimmt auch das Plangebiet selbst mit seinen unversiegelten Offenlandflachen po-
sitive Funktionen fur den Klimahaushalt.

24 VerkehrserschlieBung

Kfz-Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden Uber die Hermann-Riemschneider-Stral3e erschlossen, die im
Westen an die Nauener Stral’e / Landesstral’e L 16 angebunden ist. Vom &stlichen Ende der
Hermann-Riemschneider-Stral3e flhrt die Friedrich-Buckling-Straf3e in Richtung Norden durch
den ostlichen Teil des bestehenden Industrie- und Gewerbegebiets Treskow |. Entlang der
Nordseite der Hermann-Riemschneider-Stral3e verlauft ein einseitiger Gehweg. Das Gebiet ist
verkehrstechnisch gut an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die
Landesstralle L 16 ermdglicht eine gute Erreichbarkeit der Innenstadt der Fontanestadt Neu-
ruppin und der Bundesautobahn A 24 Uber die Anschlussstelle "Neuruppin Sud".

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist in das bestehende Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebun-
den und wird Uber zwei ful3laufig erreichbare Bushaltestellen erschlossen. Im Nordwesten des
Plangebietes befindet sich die Endhaltestelle der Buslinie 770 ,Neuruppin, Hermann-Riem-
schneider-Strale“. Im Nordosten in der Friedrich-Blckling-Stralle liegt die Haltestelle ,Neu-
ruppin, Gewerbepark Sud“, die ebenfalls von der Linie 770 angefahren wird. Die Linie 770
bedient ausgehend von der Hermann-Riemschneider-Stralle das Gewerbegebiet Sid / Indust-
rie- und Gewerbegebiet Treskow [, die stidlichen Stadtbereiche mit den Ruppiner Kliniken, das
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Ruppiner Einkaufszentrum REIZ und die dortigen Wohngebiete, die westliche Innenstadt so-
wie den Bahnhof Rheinsberger Tor und endet in Alt-Ruppin. Damit ist das Plangebiet auch
ohne motorisierten Individualverkehr gut erreichbar und in das stadtische OPNV-Netz inte-
griert.

2.5 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung und Abwasser- sowie Regenwasserentsorgung

Fur die kiinftige Gebietserschlieung befinden sich in der Hermann-Riemschneider-Strale so-
wohl Trinkwasserleitungen als auch Abwasserkanale.

Fur das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll eine Bewirtschaftung vor Ort vor-
gesehen, d.h. eine Ableitung in die Kanalisation vermieden werden. Die Moglichkeit einer Ver-
sickerung vor Ort oder geeigneter Alternativen wird im weiteren Verfahren durch ein noch zu
erstellendes Entwasserungsgutachten gepruft.

Energie- und Wéarmeversorgung

In der Hermann-Riemschneider-Stralte befinden sich 15-kV-Mittelspannungs- und Nieder-
spannungs-Erdkabel sowie Kabel der Straltenbeleuchtung.

Maoglichkeiten fir einen Gas- und Fernwarmeanschluss bestehen grundsatzlich ebenfalls; ent-
sprechende Versorgungsleitungen verlaufen in der Hermann-Riemschneider-Stralle. Eine
FernwarmeerschlieRung aus dem vorgelagerten Netz ist jedoch voraussichtlich wirtschaftlich
nicht darstellbar und nach der geltenden Fernwarmesatzung der Fontanestadt Neuruppin in
diesem Bereich nicht vorgesehen.

2.6 Eigentum

Die Flurstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der Fonta-
nestadt Neuruppin bzw. einer stadtischen Tochtergesellschaft.

2.7 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes nicht
vor. Lediglich die Hermann-Riemschneider-Stralte verflgt als Bestandteil des Bebauungs-
plans Nr. 3 ,Gewerbegebiet Treskow I von 1994 (mit mehreren Anderungen, letzte rechts-
wirksam seit 2005) bereits tber Baurecht nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB). Die betroffene
Flache der Strale soll im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens jedoch vollstandig
Uberplant werden.

Auf den Ubrigen Flachen im Plangebiet entscheidet sich die Zulassigkeit von Vorhaben auf der
Grundlage von § 35 BauGB (AulRenbereich).
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3. Planungsbindungen

3.1 Ziele und Grundsitze der Raumordnung und der Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane der Stadte und Gemeinden den Ubergeordneten
Grundsatzen und Zielen der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Neben allgemei-
nen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu beach-
ten.

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 fir
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
Aulenentwicklung genielden (siehe auch Kapitel 3.1.3 Vorrang der Innenentwicklung).

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 die Fontanestadt Neuruppin im dreistufigen System der zentralen Orte
(Metropole — Oberzentrum — Mittelzentrum bzw. Mittelzentrum in Funktionsteilung) als eines
von insgesamt 36 Mittelzentren (Z 3.6 Absatz 1 und 2 LEP HR). Als solches tbernimmt die
Stadt Versorgungsfunktionen, 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.

Fir das Plangebiet sind die allgemeinen Grundsatze und Ziele der Raumordnung zur Sied-
lungsentwicklung relevant. Grundsatzlich ist die Entwicklung von neuen Gewerbeflachen im
Gemeindegebiet moglich, soweit folgende Voraussetzungen vorliegen:
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— Die Flache schlie3t an vorhandene Siedlungsgebiete an (Z 5.2 und Z 5.3 LEP HR); fir Ge-
werbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen davon maoglich.

- Die Siedlungsentwicklung fuhrt nicht zu einer Erweiterung von Splittersiedlungen (Z 5.3
LEP HR).

- Der Freiraumverbund wird durch die Siedlungsentwicklung nicht beeintrachtigt
(£ 6.2 LEP HR).

Das Plangebiet hat Anschluss an das vorhandene Siedlungsgebiet vom Stadtteil Treskow der
Fontanestadt Neuruppin und liegt auRerhalb des Freiraumverbundes. Insoweit stehen die
Ziele des LEP HR der beabsichtigten Planung nicht entgegen.

MaRgeblich fur die Gewerbeflachenentwicklung ist weiterhin Grundsatz G 2.2 des LEP HR:
Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Berlcksichtigung bzw. Beachtung der
qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten Haupt-
stadtregion mdglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfsgerecht und unter Minimierung
von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden.

Mogliche Nutzungskonflikte sind aufgrund der Entfernung stérempfindlicher Nutzungen an die-
sem Standort gering. Die nachstgelegenen Wohnnutzungen befinden sich in mindestens 700
m Entfernung.

Die Flachen sudlich des bestehenden Industrie- und Gewerbegebiets Treskow | wurden ur-
sprunglich bereits im Rahmen der Neufassung der Landesplanung (Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg LEP B-B, Stand: 31. Marz 2009) als besondere Vorbehaltsflachen zur An-
siedlung grof¥flachiger gewerblich-industrieller Vorhaben ausgewiesen. Mit Inkrafttreten des
Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist die Ausweisung
von Vorbehaltsflachen zur Ansiedlung gro3flachiger gewerblich-industrieller Vorhaben jedoch
auf die Ebene der Regionalplanung Ubertragen worden (Z 2.3 LEP HR) (siehe unten Kapitel
3.2.1 Regionalplan Prignitz-Oberhavel).

3.1.3 Vorrang der Innentwicklung

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan landwirtschaftlich genutzter Freiraum grofflachig in
Anspruch genommen wird, bedarf es dazu einer besonderen Rechtfertigung und Begriindung.
Dabei sind die im Gemeindegebiet vorhandenen Potenziale 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 Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden,
zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen.

Die im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans vorgenommene Prifung
einer moglichen Nutzung von Flachen der Innenentwicklung fur Betriebe, die nach ihrem Stor-
grad eine Industriegebietsausweisung bendtigen, kommt zu folgendem Ergebnis:

— Derzeit gibt es nur ca. 6,9 Hektar kurzfristig verfligbarer Gewerbe- und Industrieflachen in
der Fontanestadt Neuruppin (aufgeteilt auf 6 Flachen). Die grofite Teilflache hat eine GroRe
von ca. 3 Hektar (am Hugo-Eckener-Ring). Zwar sind in den Gewerbe- und Industriegebie-
ten auch weitere Flachen unbebaut, aber aufgrund von verschiedenen Restriktionen wie
z.B. fehlendem Verkaufsinteresse privater Eigentimer nicht vermarktbar. Freie Flachen fur
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grol¥flachige Gewerbeansiedlungen utber 3 ha stehen derzeit weder in der Fontanestadt
Neuruppin noch in den umliegenden Gemeinden nicht zur Verfugung.

— Auch das vorhandene Gewerbe- und Industriegebiet Treskow | ist inzwischen weitgehend
(ca. 90 %) belegt bzw. durch langere Pachtvertrage (Photovoltaik) gebunden. Die wenigen
noch freien Grundstticke reichen fiir die Ansiedlung gréfRerer oder potenziell stérender Be-
triebe nicht mehr aus oder sind bereits fir Neuansiedlungen oder eine Erweiterung beste-
hender Betriebe reserviert.

— Die geplante Flachenausweisung im Bereich ,Hollander Muahle“ ist fir die Errichtung eines
neuen Feuerwehrstandortes reserviert.

— Die geplante Flachenausweisung im Bereich ,Zur Mesche*® eignen sich aufgrund ihrer Nahe
zu Wohnsiedlungen nicht fur die Ansiedlung potenziell stdrender Betriebe. Wegen der be-
grenzten Flachengrdle ist der Standort fir gro3flachige Betriebsansiedlungen kaum geeig-
net. Ein Teil der Flachen ist hier zudem flr die Erweiterung bestehender Betriebe und fir
die Errichtung eines neuen Umspannwerkes vorgesehen.

— In den landlich gepragten Ortsteilen der Fontanestadt Neuruppin kénnen nur kleine, mit
umliegenden Wohnnutzungen vereinbare Gewerbebetriebe, z.B. als Nachnutzung ehemals
landwirtschaftlich genutzter Gebaude Platz finden. Eine Ausweisung neuer Gewerbege-
biete, auch auf Innenentwicklungsflachen, ist dort mit den Anforderungen des Immissions-
schutzes (raumliche Trennung gem. § 50 BimschG) und den o.g. Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung nicht vereinbar.

Flachen der Innenentwicklung sind somit flr eine industrielle Nutzung nur in sehr geringem
Umfang verfligbar. Aufgrund der Konzentration von Industrie- und Gewerbebetrieben im Si-
den der Fontanestadt Neuruppin abseits groRerer Wohngebiete sowie mangels kurz- bis mit-
telfristig verfigbarer Alternativen an anderen Standorten im Stadtgebiet bietet sich eine Erwei-
terung an dieser Stelle an. Das Gebiet ist von groReren Wohngebieten weit genug entfernt,
um Konflikte durch (Larm-)Emissionen weitgehend zu auszuschlieen. Der Standort am Rand
des bestehenden Siedlungsgebiets sichert trotzdem eine gute Erreichbarkeit von den vorhan-
denen Wohnstatten aus. Eine Verkehrszunahme ist zwar zu erwarten, aber die vorhandenen
StralRen werden als ausreichend fur die Aufnahme dieses Verkehrs beurteilt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um eine bestehende Landwirtschaftsfla-
che mit eher geringer 6kologischer Wertigkeit und begrenztem landwirtschaftlichem Ertrags-
potenzial. Hier Uberwiegen Bodenzahlen von weniger als 30 Punkten, nur vereinzelt sind ho-
here Werte zu verzeichnen. Noch geringere Bodenwerte sind lediglich im Bereich nordlich von
Neuruppin vorhanden, diese Flachen sind jedoch durch Walder gepragt. GréRRere Bereiche mit
héherwertigen Bodenzahlen befinden sich erst stdlich der Linie Garz — Wustrow im Rhin- und
Havelluch sowie westlich von Neuruppin.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Schutzgebietes, geschiitzte Biotope sind un-
mittelbar nicht betroffen. Im Norden schlie3t das Plangebiet an bestehende Siedlungsflachen
an, die durch eine industrielle und gewerbliche Nutzung gepragt sind. Schitzenswerte zusam-
menhangende Freirdume werden durch das Vorhaben nicht durchschnitten.

Die Abweichung von den Grundsatzen der Raumordnung hinsichtlich des Vorrangs der Innen-
entwicklung sowie des Erhalts des bestehenden Freiraums wird in Abwagung mit dem Ziel der
Bereitstellung von bedarfsgerechten Industrie- und Gewerbeflachen in ausreichendem Um-
fang, der Schaffung von Arbeitsplatzen und somit der Starkung der Wirtschaftsfunktion des
Mittelzentrums  Fontanestadt Neuruppin, dem Ziel der Nutzung bestehender
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Infrastrukturtrassen sowie der Konzentration der Gewerbenutzungen im Siden der Stadt ab-
seits grofRerer Wohngebiete hingenommen.

Gemal § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB gilt weiterhin die naturschutzrechtliche Agrarklausel des § 15
Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auch fir die Bauleitplanung. Soweit fir Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen — wie sie im vorliegenden Bebauungsplanverfahren erforder-
lich werden — landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden, ist auf agrarstruk-
turelle Belange Riicksicht zu nehmen. Insbesondere sind flr die landwirtschaftliche Nutzung
besonders geeignete Béden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Dies wird
im vorliegenden Fall erflllt (siehe oben). Es ist vorrangig zu prifen, ob der Ausgleich oder
Ersatz auch durch MalRnahmen zur Entsiegelung, durch MaRnahmen zur Wiedervernetzung
von Lebensrdumen oder durch Bewirtschaftungs- oder PflegemalRnahmen erbracht werden
kann, um mdglichst zu vermeiden, dass Landwirtschaftsflachen aus der Nutzung genommen
werden. Dies wird im weiteren Verfahren bei Festlegung der AusgleichsmalRnahmen geprift
(siehe Teil Il Umweltbericht).

3.2 Regionalplanung
3.2.1 Regionalplan Prignitz-Oberhavel

Regionalplane sind Raumordnungsplane fur Teilrdaume Brandenburgs. Sie sind aus dem Lan-
desentwicklungsplan/-programm zu entwickeln und konkretisieren die Vorgaben der Landes-
planung. Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel verfligt derzeit nur Gber
einzelne sachliche Teilplane, jedoch Uber keinen zusammenfassenden und fachubergreifen-
den Regionalplan Prignitz-Oberhavel (sog. Gesamtplan).

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 ausgewahlte 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.

Das Plangebiet ist kein Teil jeglicher Gebiete der sachlichen Teilplane ,Windenergienutzung
(2024)%, ,Rohstoffsicherung“ und ,Grundfunktionale Schwerpunkte“ des Regionalplans Prig-
nitz-Oberhavel.
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Gesamtplan / Grol3fldchige gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte

Die Regionalversammlung hat am 30. April 2019 die Aufstellung eines zusammenfassenden
und fachUbergreifenden Regionalplans Prignitz-Oberhavel beschlossen. Mit dem Gesamtplan
sollen u.a. auch Grof¥flachige gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte ausgewiesen werden.

Ziel ist die langfristige Flachenvorsorge fur gewerblich-industrielle GroRvorhaben mit heraus-
gehobener Bedeutung fiir die Planungsregion, um im Gberregionalen Standortwettbewerb An-
siedlungswilligen zeitnah ein differenziertes Angebot unterbreiten zu konnen. Die Flachen sol-
len Uber eine entsprechende Gro3e und Standortgunst verfugen. Sie sollen von entgegenste-
henden Nutzungen, auch kleinteiligen gewerblichen Nutzungen, freigehalten werden. Es
sollen nur wenige, besonders geeignete Standorte ausgewiesen werden.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel verfugt derzeit noch tber keinen zu-
sammenfassenden und fachubergreifenden Regionalplan Prignitz-Oberhavel (sog. Gesamt-
plan), auch liegt noch kein (Vor)Entwurf zu so einem Plan vor. Insofern liegen bisher keine
verbindlichen Festlegungen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel hin-
sichtlich der kiinftigen Lage grofflachiger gewerblich-industrieller Vorsorgestandorte vor.

Mit dem Entfall der bisherigen landesplanerischen Vorgaben und fehlenden regionalplaneri-
schen Festlegungen steht die Flache, die wegen der landesplanerischen Vorgaben durch den
LEP B-B zuvor der sonstigen gemeindlichen Planung entzogen war, nun wieder der gemeind-
lichen Planung offen. Die vorgesehene Entwicklung als Industrie- und Gewerbegebiet steht
der ursprunglichen landesplanerischen Zielsetzung jedoch nicht vollstandig entgegen.

3.2.2 Kreisentwicklungskonzept 2035+

Das Kreisentwicklungskonzept 2035+ (KEK) des Landkreises Ostprignitz-Ruppin beschreibt
strategische Zielstellungen, raumliche Leitbilder sowie funktionale Schwerpunktsetzungen in
den vier Handlungsfeldern Mobilitat, Wirtschaft, Gesundheit und Teilhabe sowie Umwelt und
Energie zur kinftigen Entwicklung des Landkreises vor dem Hintergrund bestehender und
kinftiger Herausforderungen wie Klimawandel, Digitalisierung, Urbanisierung, demographi-
scher Wandel, sich andernde Arbeitswelten sowie Energie- und Mobilitdtswende. Dabei wird
insbesondere die Lage des Landkreises zwischen den Metropolen 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 Ver-
kehrskorridore werden im KEK als nachhaltige Lebensadern benannt, die wesentliche Impuls-
raume u.a. fir Wirtschaft, Logistik und regionale Wertschopfung darstellen.

Das raumliche Leitbild des KEK fur das Handlungsfeld Wirtschaft definiert zentrale Entwick-
lungsraume und Schwerpunktsetzungen im Landkreis. Entlang der A24 und der Prignitz-Ex-
press-Trasse bildet ein Entwicklungskorridor fir Gewerbe und Energie den wesentlichen
Standortbereich fur 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 mogliche Wasserstoffpipeline ent-
lang der Verkehrsachsen wird als Chance fur die regionale Energiewirtschaft gesehen.
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Hinsichtlich der Mobilitat wird im KEK auf die Starkung der verkehrlichen Erreichbarkeit, ein-
schlieRlich 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 Muhle — 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, Freiraumbeziige und die Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. PV auf Dachflachen).
Gewerbegebietsplanungen sollen daher nachhaltige MaRnahmen integrieren, ohne die Uber-
geordneten Entwicklungsziele zu beeintrachtigen.

Im Handlungsfeld Gesundheit und Teilhabe werden keine fiir 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 fur 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 verknupfen und Sy-
nergieeffekte zwischen regionalen Akteuren zu schaffen. Aufbauend auf der Clusterstrategie
des Landes Brandenburg sollen insbesondere die Branchen Gesundheitswirtschaft, Ernah-
rungswirtschaft, Metall, Verkehr/Mobilitat/Logistik, Kunststoffe/Chemie und Tourismus gezielt
gestarkt werden.

Als zentrale Voraussetzung flr 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 fir For-
schungsaktivitaten im privatwirtschaftlichen Bereich erfahren, um Wissenschaft und Innovati-
onen in der Region nachhaltig zu fordern.

Die Ausweisung neuer Gewerbefldchen sudlich des bestehenden Industrie- und Gewerbege-
biets Treskow | entspricht diesen Zielsetzungen unmittelbar, da sie neue Entwicklungspoten-
ziale insbesondere fUr produzierendes Gewerbe 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 Landschaftsschutzgebiet

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet (LSG ,Ruppiner Wald- und Seengebiet) liegt
in einem Mindestabstand von ca. 1,6 km norddstlich des Plangebiets, so dass Einwirkungen
aus dem Plangebiet auf dieses LSG ausgeschlossen sind.

3.4  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.
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Das Plangebiet umfasst im Norden bereits einen Teilbereich als Gewerbliche Bauflache. Im
sudlichen Teilbereich wurden im Rahmen der 3. Anderung des FNPs die Flachen flr weitere
ca. 113 ha als gewerblich-industrielle Vorbehaltsflache dargestellt, um entsprechend der da-
maligen Landesplanung (Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B, Stand: 31.
Marz 2009) Flachen fir grof3industrielle Ansiedlungen von Landesbedeutung zu reservieren.

Mit den am 1. Juli 2019 in Kraft getreten Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) ist die Ausweisung von Vorbehaltsflachen zur Ansiedlung groR3flachi-
ger gewerblich-industrieller Vorhaben auf die Ebene der Regionalplanung Ubertragen worden
(Z 2.3 LEP HR). Ein zusammenfassender und fachubergreifender Regionalplan Prignitz-Ober-
havel (sog. Gesamtplan), der Festlegungen hinsichtlich der kiinftigen Lage grof¥flachiger ge-
werblich-industrieller Vorsorgestandorte trifft, liegt jedoch (noch) nicht vor. Damit ist die landes-
bzw. regionalplanerische Grundlage fir die bisherige Darstellung der Flache als gewerblich —
industrieller Vorbehaltsflache als Vorsorgestandort gemafl Landesplanung nicht mehr gege-
ben.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die vorgesehene Gewerbeflachenfestsetzung auf dargestellten Landwirtschaftsflachen mit ge-
werblich — industrieller Vorbehaltsflache entspricht diesem Entwicklungsgrundsatz nicht, wes-
halb parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 3.1 eine Anpassung des Flachennutzungs-
plans im Zuge eines 10. Anderungsverfahrens erfolgen soll. Fiir das Plangebiet ist die Darstel-
lung als gewerblich — industrielle Vorbehaltsflache nicht mehr Ziel der Fontanestadt Neuruppin.
Um eine zeitnahe Entwicklung des Industrie- und Gewerbegebietes nach Siden zu ermdgli-
chen, soll stattdessen die Darstellung von Gewerblichen Bauflachen nach Siden erweitert
werden.

3.5 Landschafts- und naturschutzrechtliche Rahmenbedingungen

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

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind insofern vor allem artenschutzrechtliche Vor-
gaben zu beachten.

Eine ausflihrliche 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 Begriindung 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.

In Anlehnung an die ,Neuruppin Strategie 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 diesbezugliche Entwicklungsziele abgeleitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 3.1 liegt au3erhalb der im Landschaftsplan ge-
nannten speziellen Teilbereiche 01 bis 24. Im Zielplan wird der Geltungsbereich als Gewerb-
lich - industrielle Vorbehaltsflache sowie als Potenzialflachen flir Solarenergie vorgesehen. Fulr
nahezu den gesamten Bereich der offenen Landschaft im sudlichen Stadtgebiet von Neurup-
pin wird als Ziel die Sicherung wichtiger Kaltluftbildungsflachen benannt. Stdlich vom Plange-
biet verlauft eine wichtige Durchliftungsbahn in Hauptwindrichtung, sidwestlich eine Kalt- und
Frischluftabflussbahn. Entlang der Hermann-Riemschneider-Stralte wird das Anlegen von He-
cken, Baumreihen und Alleen als Ziel formuliert.

3.6 Angrenzende Bebauungspldane
3.6.1 Bebauungsplan Nr. 3 ,,Gewerbegebiet Treskow 1“ und 1. bis 3. Anderung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neuruppin hat in ihrer Sitzung am 11.2.1991 die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen, im Jahr 1994 wurde er rechtswirksam. Insge-
samt hat das Gebiet eine Grolie von ca. 120 ha und wurde als Gewerbe- und Industriegebiet
festgesetzt. Siden des Gebietes wurde als Industriegebiet festgesetzt. Das gleiche gilt fir den
nordlichen Kernbereich des Plangebiets. Die Ubrigen Flachen sind als Gewerbegebiet festge-
setzt und daruber hinaus im Verlauf des Griinzuges an der L 16 / Nauener Stral3e in den Be-
reichen der Gebietsanbindung kleinere Flachen als Gewerbegebiet festgesetzt worden. Art
und Malf der baulichen Nutzung bewegen sich im Rahmen des flir Gewerbe- und Industriege-
biete Ublichen.

Ziel der Planung war es, mehr Gewerbeflachen in Neuruppin zu schaffen und damit die An-
siedlung mehrerer grofder Produktionsbetriebe zu ermdéglichen.

1.Anderung (Satzungsbeschluss 1999, Beitrittsbeschluss 2004)

Die Stadtverordnetenversammlung der Fontanestadt Neuruppin hatte am 24.02.1997 be-
schlossen, fiur den genehmigten Bebauungsplans Nr. 3 ,Gewerbegebiet Treskow I die 1.
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Anderung durchzufiihren um die Attraktivitdt des Gewerbestandorts fiir Kleinbetriebe durch
kleinteiligere Parzellierung zu erhdhen. Die 1. Anderung umfasst sechs raumliche Teilberei-
che. Die von den Anderungsbereichen nicht erfassten Flachen sowie nicht gednderte Teile
oder Festsetzungen innerhalb der Anderungsbereiche blieben bestehen.

2. Anderung (Satzungsbeschluss 2005)

Die Stadtverordnetenversammlung der Fontanestadt Neuruppin hat am 27.09.1999 beschlos-
sen, fur den genehmigten Bebauungsplan Nr. 3 "Gewerbegebiet Treskow |" die 2. Anderung
durchzufiihren, die die Entwicklung eines zweiten Standortes fur das Berufliche Qualifizie-
rungszentrum des Handwerks zum Inhalt hat. Dafur wurde eine bisherige landwirtschaftliche
Flache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Qualifizierungszentrum als Erweiterungs-
flache festgesetzt.

3. Anderung (Satzungsbeschluss 2001, Beitrittsbeschluss 2004)

Die Stadtverordnetenversammlung der Fontanestadt Neuruppin hat am 19.2.2001 beschlos-
sen, die 3. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3 ,Gewerbegebiet Treskow I
durchzufiihren. Dadurch sollte einem Autohaus an der Nauener Stralte (Neuansiedlung auf
bestehendem Gewerbegrundstlick) durch Erweiterung von ebenerdigen und unbedeckten
Aufstellflachen fir Kraftfahrzeuge ermdéglicht werden. Ein anderer Teilbereich, der fir die Ge-
werbeflachenausweisung nicht in Anspruch genommen wurde, wurde als private Grinflache
festgesetzt.

Die Neuausfertigung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Gewerbegebiet Treskow |* inkl. der vorge-
nannten drei Anderungen wurde im Amtsblatt vom 31.05.2006 bekannt gemacht und rechts-
kraftig.

3.6.2 Bebauungsplan Nr. 60 ,,Steuerung des Einzelhandels*

Der strategische, stadtweite Bebauungsplan Nr. 60 ,Steuerung des Einzelhandels” dient der
Umsetzung des Einzelhandelskonzepts (siehe Kap. 3.8).

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 begrindete Steuerungsmaflnahmen
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.
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).

Stand: 19. Dezember 2025 20



Fontanestadt Neuruppin Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* (Vorentwurf)

In den vorhandenen Gewerbe- und Industrieflachen wird durch Ausschluss zentrenrelevanten
Einzelhandels zudem angestrebt, die dortigen Flachen fur 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.

3.7 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 Stadtverordnetenversammlung 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 kunftige Wirt-
schaftsentwicklung (Leitlinie 3) und damit auch auf die Sicherung und den Ausbau der Gewer-
bestandorte, insbesondere Industrie- und Gewerbegebiet Treskow sowie EPW Gewerbepark.
Unternehmen sollen im Stadtgebiet gute Rahmenbedingungen fur Ansiedlungen, Erweiterun-
gen oder Veranderungen vorfinden. Die Bereitstellung attraktiver Flachenangebote zur Foérde-
rung der wirtschaftlichen Branchenkompetenzen und als Grundlage fur die Sicherung 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 verfugt, die 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 Industrie- und Gewerbegebiet
Treskow | als Gewerbegebiet mit einer Ausrichtung auf die Branchen Kunststoffe/Chemie, Er-
nahrungswirtschaft, Verkehr/Mobilitat/Logistik sowie Metall gefihrt.

3.8 Einzelhandelskonzept (2009)

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Neuruppin bildet die Grundlage fur die gezielte Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Als Grundlage zur Entscheidung fur kinftige
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 rdumlichen Entwicklung auf. Neben der Festlegung einer gesamtstadtischen Sorti-
mentsliste werden Grundsatze zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben formuliert.
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Die oberste Prioritat liegt auf dem Erhalt und der Starkung des Hauptgeschaftsbereiches 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
wird als Erganzungsstandort des Einzelhandels eingestuft.

Der Standort Industrie- und Gewerbegebiet Neuruppin Treskow | befindet sich abseits der In-
nenstadt und des Erganzungsstandortes REIZ. Eine Entwicklung von Einzelhandel im Plan-
gebiet wird zum Schutz und zur Starkung des zentralen Nahversorgungsbereiches aber nicht
empfohlen.

Im Plangebiet und im Industrie- und Gewerbegebiet Neuruppin Treskow | selbst sind keine
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten vorhan-
den und waren nach den Steuerungsgrundsatzen des Einzelhandelskonzepts auch nicht zu-
l&ssig (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 z.B. Baustoffhandel).

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 Grol¥flachigkeit keinesfalls Gberschritten werden.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Fontanestadt Neuruppin
dient der strategische, stadtweite Bebauungsplan Nr. 60 ,Steuerung des Einzelhandels® (siehe
Kap.3.6.2).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 60 beschranken die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben vor allem zugunsten des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs
,Hauptgeschaftsbereich“ mit Tourismuszone in der Altstadt entsprechend den Grundsatzen
und Zielen der Neuruppiner Einzelhandelskonzeption.

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. Malgeblich sind die Rege-
lungen fir festgesetzte Industriegebiete (Textliche Festsetzung Nr. 13) zum Ausschluss von
zentrenrelevanten Einzelhandel mit Ausnahme des sogenannten Annex-Handels mit selbst
produzierten oder verarbeiteten Waren im Gewerbegebiet.

3.9  Sonstige rechtliche Bindungen
3.9.1 Bodenschutz

Besonders schutzwurdige Bdden, also Bodenbereiche, die nach der HVE als unbeeintrachtigte
und weitgehend naturliche Boden, wie etwa Niedermoorboden mit ungestortem Wasserhaus-
halt; als B6den mit hoher Wasserspeicherkapazitat; als Flugsandfelder, Binnendiinen, Auen-
ablagerungen, Endmoranen, seltene Boden oder Extremstandorte; als Naturdenkmale gemaf
§ 23 BbgNatSchG, soweit es sich um pedologisch oder geowissenschaftlich bedeutsame Ein-
zelschdpfungen handelt; oder als Bodenschutzwalder im Sinne des § 12 LWaldG eingestuft
werden, sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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3.9.2 Bau- und Bodendenkmale

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

dendenkmalen liegen 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 Denkmalschutzbehérde 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 fir die Erhaltung zu schitzen (§ 11
Abs. 3 BbgDSchG).

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

3.9.3 Kampfmittel, Altlasten

Hinweise auf eine Belastung mit Kampfmitteln und/oder Altlasten im Plangebiet liegen derzeit
nicht vor. Im Zuge der Baugrunduntersuchung (s.o.) wurden keine Auffalligkeiten hinsichtlich
Bodenbelastungen gefunden.

Im Plangebiet kdnnen Kampfmittelbelastungen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden
(Blindganger, Munitionsreste). Insofern sind einzelfallbezogene Uberpriifungen, ggf. baube-
gleitende MalRnahmen und Munitionsfreigabe erforderlich. Entsprechende Antrage sind beim
Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst zu stellen.

3.9.4 Gewasser- und Trinkwasserschutzschutz

Im Geltungsbereich sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden. Das Plangebiet befindet
sich auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

3.9.5 Baumschutz

Der Geltungsbereich der Satzung zum Schutz von Bdumen, Strduchern und Hecken fir die
Fontanestadt Neuruppin (Geholzschutzsatzung) vom 14. Dezember 2020 (Amtsblatt vom
27.01.2021) erstreckt sich auf die im Zusammenhang bebauten Ortsteile und die Geltungsbe-
reiche der Bebauungsplane der Fontanestadt Neuruppin und erfasst somit die zu Gberplanen-
den Flachen des Bebauungsplans Nr. 3 ,Gewerbegebiet Treskow I und seinen Anderungen.
Bei den im Bereich der Hermann-Riemschneider-Stra3e vorhandenen Laubbaumen mit einem
Stammumfang von mindestens 45 cm (bzw. 100 cm bei schnell wachsenden Arten wie Birke,
Ahorn, Robinie...) sowie den freiwachsenden Strauchern mit mindestens 4 m Héhe und Laub-
geholzhecken von mindestens 2,5 m Hohe und 10 m Lange handelt es sich demnach um
geschitzte Landschaftsbestandteile. Mehrere Baume und die Hecke in der Hermann-Riem-
schneider-Stral3e erfiillen diese Kriterien.
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Die Beseitigung, Zerstérung, Schadigung oder wesentliche Veranderung des Aufbaus ge-
schutzter Landschaftsbestandteile sowie beeintrachtigende MalRnahmen und Handlungen in
ihrem Wurzelbereich sind nach § 3 der Geholzschutzsatzung verboten. Die Fontanestadt Neu-
ruppin kann gemaf § 5 der Satzung auf Antrag Befreiungen von den Verboten zulassen und
den Antragsteller zu einer angemessenen und zumutbaren Ersatzpflanzung beauflagen. Der
Umfang der erforderlichen ErsatzmalRnahme ist abhangig von der ékologischen Wertigkeit der
Geholze und ihrer jeweiligen Vitalitat/Zustand. Im Einzelfall kénnen auch Ersatzzahlungen
(zweckgebunden fiir Ersatzpflanzungen im sonstigen Stadtgebiet) vereinbart werden.

Die wenigen Baume und Straucher im sidlichen Plangebiet bzw. aulierhalb der Hermann-
Riemschneider-Stralle unterliegen nicht den Regelungen der Gehdlzschutzsatzung fiir die
Fontanestadt Neuruppin vom 14. Dezember 2020, da sie sich im Aul3enbereich befinden. In
diesem Bereich sind die Regelungen der Verordnung des Landkreises Ostprignitz-Ruppin zum
Schutz von Baumen, Hecken und Feldgehdlzen (Baumschutzverordnung Ostprignitz-Ruppin
— BaumSchVO OPR) vom 20. September 2010 anzuwenden. Demnach unterliegen Baume
u.a. mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm und abgestorbene Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 150 cm (jeweils gemessen in 1,3 m Hohe) sowie Hecken und
Feldgeholze in der freien Landschaft mit einer Ausdehnungsflache von mindestens 100 m?
und ab einer H6he von 150 cm dem Schutz der BaumSchVO OPR. Im Norddstlichen Teil des
Plangebietes befinden sich mehrere kleinere, durch Sukzession entstandene Laubbaume so-
wie eine Eiche mit einem Stammumfang von 1,2 m, auf denen die Regelungen der Baum-
SchVO OPR voraussichtlich anzuwenden sind.

Zudem unterliegen Baume mit einem geringeren Stammumfang sowie Hecken und Feldge-
hdlze dem Schutz der BaumSchVO OPR, wenn sie als Ausgleich oder Ersatz oder als Mal3-
nahme aufgrund des Bundesnaturschutzgesetzes oder des Brandenburgischen Naturschutz-
gesetzes gepflanzt wurden. Solche Gehdlze sind im Plangebiet jedoch nicht vorhanden.

4. Standorteignung und -alternativen

Das Plangebiet ist fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben besonders geeignet, da eine ge-
werbliche Vorpragung am Standort durch das bestehende, unmittelbar nérdlich an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans angrenzende Industrie- und Gewerbegrundgebiet Treskow
| besteht. Diese Blindelung von Unternehmensansiedlungen steigert das Potenzial fir Syner-
gieeffekte. Die raumliche Konzentration fordert zudem die effiziente Nutzung bestehender Inf-
rastruktur, tragt zur Reduzierung zusatzlicher Erschliefungskosten bei und starkt die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit des Standortclusters Industrie- und Gewerbegebiet Treskow im
Suden der Fontanestadt Neuruppin. Ein wichtiger Aspekt ist hierbei die Lage an einem Stand-
ort, in dessen Umfeld sich keine besonders schutzbeduirftigen Wohnnutzungen befinden. Die
nachstgelegenen Wohngebaude liegen in einer Entfernung von mindestens 700 m.

Das Plangebiet zeichnet sich durch seine unmittelbare Anbindung an bestehende Verkehrsin-
frastrukturen aus. Uber die Hermann-Riemschneider-Strake besteht eine direkte Verbindung
zur L 16, wodurch eine leistungsféhige ErschlieBung fir den gewerblichen Verkehr gewahr-
leistet ist. Die relativ gunstige Anbindung an die A 24 Uber die L 16 sichert zudem eine gute
Erreichbarkeit mit Uberregionalen StralRenverkehrsverbindungen als Standort zwischen Berlin,
Hamburg und Rostock.

Eine ErschlieRung durch den OPNYV ist durch die Buslinie 770 gesichert, was eine umweltge-
rechte Erreichbarkeit fur Beschaftigte ermdglicht. Durch diese verkehrliche Lage kann ein er-
héhter Flachenverbrauch an anderer Stelle vermieden werden, da keine neuen Erschlieungs-
achsen geschaffen werden missen.
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Auf Ebene des Flachennutzungsplanes ist eine moderate Erweiterung der gewerblichen Bau-
flachen sidlich der Hermann-Riemschneider-StralRe in der Darstellung des rechtswirksamen
FNP vorgesehen. Der nérdliche Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 3.1 ist somit bereits aus
dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Durch die Planung wird die beabsichtigte Erweite-
rung des Industrie- und Gewerbebereichs Treskow nach Suden vorerst auf den Bereich zwi-
schen Philipp-Oehmigke-Stralle und Friedrich-Blckling-Strafle konzentriert und nach Siden
erweitert.

Andere potenzielle Entwicklungsflachen scheiden als Standort fir eine Entwicklung von In-
dustriegebieten aus. Das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet Treskow | ist nahezu voll-
standig belegt bzw. langfristig gebunden; freie Restflachen stehen hier fir groRere oder stor-
intensive Betriebe nicht mehr zur Verfligung. Die Bereiche ,Hollander Muhle* und ,Zur
Mesche*® eignen sich aufgrund ihrer begrenzten FlachengréRe und der Nahe zu Wohnsiedlun-
gen nicht fur eine industrielle Nutzung. Teilbereiche sind zudem bereits fir andere Nutzungen
reserviert (Feuerwehrstandort, Umspannwerk, Erweiterungsflachen bestehender Betriebe). In
den landlich gepragten Ortsteilen kdnnen aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Anforde-
rungen lediglich kleinteilige, mit Wohnnutzungen vereinbare Gewerbenutzungen realisiert wer-
den. Innenentwicklungsflachen stehen somit nur in sehr begrenztem Umfang zur Verfligung.

Mangels geeigneter Alternativstandorte bietet sich eine Erweiterung des bestehenden Indust-
rie- und Gewerbebereichs im Stden der Fontanestadt Neuruppin an. Der Standort verfugt Gber
ausreichende Abstande zu Wohngebieten, ist verkehrlich gut erreichbar und lasst eine Ge-
bietsentwicklung ohne wesentliche Nutzungskonflikte erwarten.

Ein kompletter Verzicht auf die Standortentwicklung (sog. Nullvariante) ware im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung bezogen auf die Gesamtstadt nicht zielfiihrend, da
der nachgewiesene Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen im Stadtgebiet (siehe Kapitel 1.2)
dann in weniger vorbelasteten sowie fir Mensch, Natur und Landschaft wertvolleren Bereichen
des Gemeindegebiets, entwickelt werden mussten.

Eine weitergehende Prufung naheliegender bzw. ernsthaft in Betracht kommender Standort-
und Ausfuhrungsalternativen erfolgt im Umweltbericht.

5. Planungskonzept

5.1 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung des bestehenden Industrie- und Ge-
werbegebiets Treskow | nach Studen geschaffen werden, um so den bestehenden Standort-
cluster im Suden der Fontanestadt Neuruppin zu starken sowie innerhalb der Stadt ein be-
darfsgerechtes Angebot an Industriegrundstiicken vorhalten zu kénnen.

Die zuséatzlichen Industrieflaichen auf bisherigen Acker- und Brachflachen sollen sowohl die
Ansiedlung neuer Investoren als auch eine Erweiterung bestehender Betriebe ermdglichen.
Neben den kinftigen Baugrundstiicken soll die Entwicklung ergédnzender ErschlieRungsanla-
gen und die Grin- und Freiraumgestaltung gesichert werden.

Bei der Planung wird von einer stabilen Bedarfsentwicklung bei lokalen Betrieben ausgegangen.
Andererseits dirfte die Nachfrage nach Gewerbeflachen durch regional und Uberregional aus-
gerichtete Betriebe, vor allem hinsichtlich der verkehrsginstigen Lage in der Nahe der A 24 zwi-
schen Berlin, Hamburg und Rostock, bereits mittelfristig anziehen und die Nachfrage nach
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groReren Flachen zunehmen. Vor diesem Hintergrund erfolgt mit der vorliegenden Planung eine
flexible und stufenweise Erweiterung des bestehenden Industrie- und Gewerbegebiets Treskow
| nach Siden, die bereits in einer frihen Umsetzungsphase Ansiedlungen ermdglichten soll.

Die klinftigen Baugebiete sollen in unterschiedlichen GréRen parzellierbar sein, denn wahrend
lokal agierende Handwerksbetriebe eher Grundstiicke von 1.000 bis 3.000 m? nachfragen,
bendtigen gréRere Unternehmen aus dem Bereich Produktion und Fertigung haufig Flachen
von 5.000 m2 und mehr. Im Bereich weiterer industrieller Nutzungen sind weitaus grofiere Fla-
chenbedarfe von mehr als 10.000m? nicht unablich.

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

Die Planung soll negative Auswirkungen auf Klima, Natur und Umwelt so weit wie moglich
vermeiden, und unvermeidbare Eingriffe minimieren und ausgleichen. Dafiir sollen umfangrei-
che Begrunungsmalinahmen auf den Baugrundstlicken, in den Stralenraumen und zur offe-
nen Landschaft vorgesehen werden und damit auch eine Landschaftsbildvertraglichkeit ge-
wahrleisten. Da bereits absehbar ist, dass das Plangebiet fir einen vollstdndigen Ausgleich
nicht ausreicht, sollen Moglichkeiten fiir externe AusgleichsmalRnahmen geprift werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Ausweisung von rund 8,0 ha Industriegebiet (netto) vor.
Die Zulassigkeit von Nutzungen bestimmt sich im Wesentlichen nach den Regelungen des § 9
der Baunutzungsverordnung. Das Gebiet ist auf Betriebe des produzierenden Gewerbes, der
Industrie und des Handwerks ausgerichtet, vor allem solche Betriebe, die aufgrund ihres Emis-
sionsverhaltens nicht in einem Gewerbegebiet zugelassen werden kdnnen.

Um einer Verlagerung von Kaufkraft aus den im Einzelhandelskonzept festgelegten zentralen
Versorgungsbereichen vorzubeugen, wird die Zulassigkeit von Einzelhandel auf einen eng be-
grenzten Werksverkauf beschrankt. Vergnligungsstatten sowie Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden im Plangebiet ausgeschlossen, um Flachen
fur Betriebe freizuhalten, die auf einen Gewerbe- oder Industriegebietsstandort angewiesen
sind. Anlagen fir sportliche Zwecke bleiben hingegen weiterhin ausnahmsweise zulassig,
ebenso Wohnungen fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal.

Die Erschlielung der neuen Gewerbeflachen soll Gber die bestehende Hermann-Riemschnei-
der-Strale sowie die im Bebauungsplan Nr. 3.1 vorgesehene Planstral3e erfolgen. Die Dimen-
sionierung der vorhandenen und geplanten ErschlieRungsstralien ist fir die zukiinftig vorge-
sehene Nutzung voraussichtlich ausreichend. Durch die Trassierung der Planstralde bis an die
sudliche Geltungsbereichsgrenze soll zudem eine Fortfiihrung der Stral3e nach Suden fur eine
maogliche kunftige zusatzliche Erweiterung des Industriegebietes offen gehalten werden.

Das Grun- und Freiraumkonzept des Bebauungsplans sieht eine umlaufende Eingrinung des
Industriegebiets gegenuber den Nachbargebieten und hier insbesondere gegenuber der offe-
nen Landschaft vor. Im Westen und Suden erfolgt die griine Abschirmung durch jeweils einen
Streifen mit Pflanzbindungen entlang der duReren Grenze der klnftigen Baugrundstiicke. Im
Suden soll zusatzlich ein Streifen als private Grunflache festgesetzt werden. Da im Osten ent-
lang der Planstrae eine Erweiterung des Industriegebiets absehbar ist, wird hier auf eine
Heckeneingrinung verzichtet; hier - wie auch an der Hermann-Riemschneider Stral3e - wird
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eine Begrinung der Vorgartenbereiche vorgesehen. Im Norden soll die Begriinung des Stra-
Renraumes durch den weitgehenden Erhalt der vorhandenen Hecke entlang der Hermann-
Riemschneider-Strale weiterhin gewahrleistet werden. Fur die Bauflachen und die Verkehrs-
flachen sind weitere Pflanzbindungen sowie eine Durchgriinung von ebenerdigen Stellplatz-
anlagen geplant.

6. Erlauterung der Festsetzungen

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets sollen im Bebauungsplan Industriegebiete (Gl)
festgesetzt werden. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine industri-
elle Entwicklung zur Erweiterung des bestehenden Industrie- und Gewerbegebiets Treskow |
nach Suden geschaffen. Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zu den nachstgelegenen
stérempfindlichen Nutzungen sind Festsetzungen zum Immissionsschutz voraussichtlich nicht
erforderlich. Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundsticksflache, zur maximalen Oberkante
der Gebaude und zur ErschlieBung tragen der stadtebaulichen Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild und den Anforderungen an ein zeitgemalRes Industriegebiet Rechnung. Er-
ganzende Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundsticke, randlicher Grunflachen und
Fassadenbegrinung unterstitzen die landschaftliche Einbindung der Baukérper und tragen
zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft bei. Die vorhandene Hermann-Riem-
schneider-Strale und die geplante ErschlieRungsstral’e werden als 6ffentliche Verkehrsfla-
chen festgesetzt. Fur bestehende (Fernwarme-) Leitungen, die nicht innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache eingeordnet werden kdnnen, sind Leitungsrechte vorgesehen.

6.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow I1“ umfasst neben
derzeitigen Landwirtschaftsflachen auch einen Teilabschnitt der Hermann-Riemschneider-
StralRe, die im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3 ,Gewerbegebiet
Treskow I* in der Fassung seiner 3. Anderung (rechtswirksam seit 2006) liegt. Der Teilbereich
der Hermann-Riemschneider-Stralle wurde in den Geltungsbereich mit einbezogen, da die
Stralde nach Suden erweitert werden soll und um den Erhalt der hier vorhandenen Hecke pla-
nungsrechtlich zu sichern.

6.2  Art der baulichen Nutzung
6.2.1 Industriegebiet

Der Bebauungsplan setzt ein Industriegebiet (Gl) gemal § 9 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest. Dies entspricht den gesamtstadtischen Zielsetzungen zur wirtschaftlichen Ent-
wicklung der Fontanestadt Neuruppin, hier die Entwicklung des Standortclusters am sudlichen
Rand von Treskow. Zudem wird die bestehende industrielle Nutzung im stdlichen Bereich des
Industrie- und Gewerbegebiets Treskow | mit der Festsetzung nach Suden erweitert.

Das Industriegebiet soll, abgeleitet aus den Ubergeordneten Planungszielen, vor allem Hand-
werksbetrieben und solchen des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes konfliktarme
und verkehrsgunstig gelegene Ansiedlungsmoglichkeiten bieten. Industriegebiete dienen
demnach ausschlieRlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend sol-
cher, die in anderen Baugebieten unzulassig sind. Zwar ist das Nutzungsspektrum in Indust-
riegebieten starker eingeschrankt als in Gewerbegebieten, trotzdem umfassen die in Indust-
riegebieten zulassigen Gewerbebetriebe noch ein sehr groles Spektrum an allgemein oder
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen. Insofern ist es regelmafig sinnvoll und erforderlich,
den zulassigen Nutzungskatalog standortbezogen zu konkretisieren, um die kommunalen Pla-
nungsziele zur Industrie- und Gewerbeentwicklung auf der Ebene des Bebauungsplans um-
setzen zu kdnnen.
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Abstand des Industriegebiets zu stérempfindlichen Nutzungen

Von der bestehenden Wohnbebauung an der L 16 im Nordwesten ist das geplante Industrie-
gebiet mindestens 700 m entfernt, von der Wohnbebauung im nérdlichen Abschnitt der Fried-
rich-Blckling-Strafde und im Nordosten am Buskower Weg mindestens 730 m und von der
Wohnbebauung im sudostlich gelegenen Ortsteil Buskow mindestens 820 m. Dadurch wird
dem Trennungsgrundsatz des § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes Rechnung getra-
gen, d.h. die emittierenden von den schutzbedurftigen Nutzungen rdumlich zu trennen.

Ausschluss von grol3fléchigen und verkehrsintensiven gewerblichen Nutzungen

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO sollen Tankstellen, die sonst nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO im Industriegebiet allgemein zulassig waren, ausgeschlossen werden (textliche Fest-
setzung Nr. 1.1).

GroRhandelsbetriebe, Betriebe der Personen- und Gulterbeférderung/Lagerei, Post- und Ku-
rierdienste, eigenstandige Garagen- und Stellplatzanlagen sowie eigenstandige Lagerplatze
werden, da sie in nicht eigens in § 9 Abs. 2 BauNVO benannt sind, als Unterarten der Gewer-
bebetriebe aller Art auf Grundlage von § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen
(textliche Festsetzung Nr. 1.2).

Die besonderen Griinde fir die Unterscheidung und den selektiven Ausschluss bestimmter
Arten der Gewerbebetriebe aller Artim Sinne von § 1 Abs. 9 BauNVO sind nachfolgend naher
ausgefiuhrt; wenngleich zu berlcksichtigen ist, dass die Zweckbestimmung des Industriege-
biets im Sinne von § 9 BauNVO und der Begriff des ,Gewerbebetriebs aller Art’ durch den
Verordnungsgeber bewusst weit und — fir gewerblich und industriell genutzte Gebiete — als
Auffangkategorie gedacht sind.

Bestimmte Auspragungen von Nutzungen, die sonst in Industriegebieten allgemein zuldssig
waren, entsprechen nicht der fir das Plangebiet angestrebten Entwicklung. Es soll mit dem
Gewerbe- und Industriegebiet Treskow Il trotz der Nahe zur Autobahn A 24 kein ,klassischer
autobahnbegleitender Standort’ geschaffen werden, dessen Nutzungen erheblichen zusatzli-
chen Verkehr erzeugen wirden und der Fontanestadt Neuruppin und der regionalen Wirt-
schaftsstruktur nur geringen Mehrwert bringen. Daher sollen Einzelnutzungen, die klassischer-
weise der Versorgung von Reisenden und Fernfahrern dienen — insbesondere Tankstellen —
sowie besonders grofR¥flachige und verkehrsintensive Nutzungen — wie GroRhandelsbetriebe,
Betriebe der Personen- und Guterbeférderung/Lagerei sowie Post- und Kurierdienste - nicht
zulassig sein. Hiervon unberlhrt bleiben Betankungsmadglichkeiten und E-Ladeséaulen, die als
Nebenanlagen groRerer Betriebe errichtet werden kdnnen. Ein weiterer Grund ist die be-
grenzte Kapazitat der verkehrlichen ErschlieRung, insbesondere die HaupterschlieBung tber
die durch eine LSA regulierte Kreuzung der Hermann-Riemschneider-Strale mit der L 16 /
Nauener Stralle. Die Zielstellung eines nachhaltigen Mehrwerts flr die Gemeinde rechtfertigt
ebenso den Ausschluss eigenstandiger Garagen- und Stellplatzanlagen sowie eigenstandige
Lagerplatze, die keinem weiteren gewerblichem Zweck jenseits des Abstellens bzw. der La-
gerung von Fahrzeugen oder anderen Gutern dient.

Ein Ausschluss von Tankstellen ist zudem gerechtfertigt, da im Umfeld vorhandene Tankstel-
len (z.B. in der Nauener Straf’e Nr. 5 in Treskow) sowie durch den bestehenden Autohof an
der Bechliner Chaussee in unmittelbarer Nahe zum Autobahnanschluss ,Neuruppin® eine aus-
reichende Versorgung mit Kraftstoff sicherstellen.
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Ausschluss von Beherbergungsbetrieben

Industriegebiete gem. § 9 BauNVO dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, und zwar vorwiegend von — auch erheblich belastigenden — Betrieben, die in anderen
Baugebieten unzulassig sind. Der zulassige Storgrad liegt in dem Baugebiet Gber dem der an-
deren Baugebietskategorien nach den §§ 2 bis 8 BauGB, einschlieldlich dem von Gewerbege-
bieten. Deshalb sollen innerhalb des Gebiets, aber auch in dessen naherer Umgebung keine
Nutzungen verwirklicht werden kdénnen, die einen Schutzanspruch gegentber den im Industrie-
gebiet zulassigen Betrieben geltend machen kbénnen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.3 werden deshalb auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 sowie Abs. 9 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes aus-
geschlossen. Damit soll die Ausrichtung des Gewerbestandorts entsprechend dem stadtebau-
lichen Konzept auf produzierendes und verarbeitendes Gewerbe sowie Handwerksbetriebe
gesichert werden. Umgekehrt sollen besuchs- bzw. kundenintensive Betriebe in den Stadtkern
der Fontanestadt Neuruppin gelenkt werden, um dessen Entwicklung als Mittelzentrum zu
starken. Darlber hinaus geht die Nutzung als Industriegebiet mit nicht unerheblichen Larm-
und sonstigen Emissionen zu allen Tages- und Nachtzeiten einher, die mit Beherbergungsbe-
trieben nicht vereinbar sind. Betrieben des Beherbergungsgewerbes, und vor allen den dort
befindlichen Aufenthaltsraumen, ist ein héherer Schutzanspruch gegenuber schadlichen Um-
welteinwirkungen zuzuerkennen, als anderen Gewerbebetrieben. Im Sinne eines vorbeugen-
den Umweltschutzes sind daher diese Betriebe von regelmaRig stark emittierenden Industrie-
betrieben raumlich zu trennen. Durch ihren Ausschluss wird gewahrleistet, dass keine unzu-
mutbaren Immissionsbelastungen entstehen und das Industriegebiet seiner Funktion als
Standort fur gewerbliche und industrielle Nutzungen ohne Nutzungskonflikte gerecht werden
kann.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und zur Sicherstellung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung werden Beherbergungsbetriebe im Plangebiet ausgeschlossen.

Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Nutzungen

Bordelle und bordellartige Nutzungen sollen gemal § 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 unerwinschten Fehlentwick-
lungen vorzubeugen (textliche Festsetzung Nr. 1.4).

Die Einordnung von Bordellen, bordellartigen Betrieben sowie Betrieben und Einrichtungen,
bei denen die Austibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, gelten trotz
vergleichbarer negativer stadtebaulicher Auswirkungen (laut stdndiger Rechtsprechung) nicht
als Vergnugungsstatten und waren somit bei Nichtausschluss in einem Industriegebiet allge-
mein zulassig.

Sie sind jedoch nicht mit dem angestrebten Charakter eines nachhaltigen, stadtgestalterisch
hochwertigen Industriegebietes vereinbar und provozieren in verschiedener Hinsicht Konflikte:
Bordellbetriebe sind typischerweise mit hohem nachtlichen Besucheraufkommen, zusatzli-
chen Individualverkehren, haufig wechselnden Nutzern sowie einem erhdhten Parkplatzbedarf
verbunden, was zu verkehrlichen Belastungen und Nutzungskonflikten mit anderen Gewerbe-
betrieben fuhren kann.

Weiterhin fuhren Bordelle oder bordellartige Betriebe aufgrund der hohen Rendite bei ver-
gleichsweise geringem Investitionsbedarf regelmafig zu deutlichen Preissteigerungen auf
dem Grundsticksmarkt und damit zu einer Verdrangung / Nichtansiedlung der klassischen
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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. Klnftig wirde eine hochwertige Vermietung oder ein Verkauf in Kenntnis benachbarter
Bordelle oder bordellartiger Betriebe zumindest erschwert. Angesichts der nur begrenzt ver-
fugbaren Industrie- und Gewerbeflachen in der Fontanestadt Neuruppin und eingeschrankter
Entwicklungsmdglichkeiten im Stadtgebiet ist das Plangebiet zu wertvoll, um dort entspre-
chende Fehlentwicklung zuzulassen.

Begrenzung der Gré8e von Rechenzentren

Das Ziel der Sicherung von Industriegebieten fur darauf angewiesene gewerbliche Nutzungen
soll durch eine Begrenzung der Grélze von Rechenzentren unterstitzt werden. Auf Grundlage
von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 sowie Abs. 9 BauNVO wird daher festgesetzt,
dass im Industriegebiet Rechenzentren mit einer Grundflache von mehr als 10.000 m? unzu-
I&ssig sind (textliche Festsetzung Nr.1.5). Die Flachengrdle orientiert sich dabei an vergleich-
bar groRe Gebaude von Gewerbebetrieben im ndrdlich angrenzenden Industrie- und Gewer-
begebiet Treskow I.

Rechenzentren gewinnen angesichts der Digitalisierung und des wachsenden Bedarfs an Re-
chenleistung und Speicherkapazitaten, etwa fir kinstlichen Intelligenz (Kl), stark an Bedeu-
tung. Deutschland ist mit Gber 2.000 Rechenzentren und einer stark wachsenden Anschluss-
leistung einer der fihrenden europaischen Markte, getragen durch Standortvorteile wie Daten-
schutz, Rechtssicherheit und erneuerbare Energien sowie die zentrale Lage in Europa. Das
Wachstum erfolgt Gberwiegend durch neue Standorte und die Verlagerung zu grof3en Cloud-
und Kl-fahigen Rechenzentren, wahrend kleinere Edge-Rechenzentren als wichtige Nischen-
I6sung zur Reduktion von Latenzzeiten zwischen Rechenzentren sowie zwischen Datenpro-
duktion und -konsum an Bedeutung gewinnen. Besonders in den Regionen Frankfurt, Berlin,
Dusseldorf/Kéln und zunehmend Hamburg entstehen daher grol3e Rechenzentrumsstandorte
mit erheblichen Standortanforderungen mit Flachen von mehreren 10.000 m*® und Anschluss-
leistungen im dreistelligen Megawattbereich.

Mit dem steigenden Bedarf an Rechenleistungen und dem damit einhergehenden Energiever-
brauch wird die Verwendung der Abwarme zu einer Herausforderung. Um den Bedarf an Kihl-
wasser zu minimieren, suchen Rechenzentrumsbetreiber zunehmend Standorte, an denen ein
Warmenetz vorhanden ist. Es ist davon auszugehen, dass nicht nur Flachen direkt in Grol3-
stadten wie Berlin oder Hamburg gesucht werden. Die zunehmende Attraktivitat von Standor-
ten auBerhalb der grof3en Metropolen spiegelt sich auch in einem aktuellen Marktbericht von
21st Real Estate wider (,21ST:INSIGHT, Marktanalyse: Rechenzentren - Geeignete Lagen
unter Berlcksichtigung von KPI und ESG-Kriterien®, 21st Real Estate GmbH, Berlin 02/2024),
der - unter Bericksichtigung u.a. von Risikofaktoren und Energiebedarf - insbesondere die
Gemeinde Kremmen in Oberhavel als idealen Ort fir neue Ansiedlungen benennt, aber auch
der Fontanestadt Neuruppin und dem Landkreis Ostprignitz-Ruppin (u.a.) eine gute Eignung
fur die Ansiedlung von Rechenzentren zuspricht.

Um dieser Entwicklung entgegenzutreten und die Flachenkonkurrenz zu anderen Industrie-
und Gewerbenutzungen zu begrenzen, sollen insbesondere besonders grofde, unternehmens-
unabhangige Rechenzentren planungsrechtlich weitgehend eingeschrankt werden. Ein beson-
derer stadtebaulicher Grund ergibt sich daraus, dass im geplanten Industriegebiet Flachen fiir
gewerbliche Nutzungen, wie z.B. Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe, Lager- und Werk-
statten sowie sonstige Unternehmen, die allgemein auf Flachen in Gewerbe- und Industriege-
bieten angewiesen sind, vor dem hohen Flachenverbrauch durch Rechenzentren geschutzt
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werden sollen. Zudem sind bei Rechenzentren aufgrund deren nahezu vollstandigen baulichen
und rdumlichen Abschottung deren vergleichsweise geringen Frequentierung durch Besucher,
Kunden und Beschaftigte negative Auswirkungen auf das Erscheinungsbild eines hochwerti-
gen, begrinten Industriegebiets zu erwarten.

Auch wenn grofRere Rechenzentren-Cluster aufgrund der Baugebietsgrofie nicht zu erwarten
sind, ist es dennoch aus den oben genannten stadtebaulichen Griinden geboten, Rechenzen-
tren, die eine Grundflache von mehr als 10.000 m? in Anspruch nehmen, im Geltungsbereich
des Bebauungsplans auszuschliefden. Kleinere Rechenzentren, insbesondere solche, die als
untergeordnete Nebenanlage oder als untergeordneter Bestandteil von Hauptanlagen einem
im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebs dienen (unternehmenseigene Rechenzentren),
sowie Edge-Rechenzentren, die ihre Rechenleistung den Betrieben der Umgebung anbieten
kénnen, sind von der Grélienbeschrankung voraussichtlich nicht betroffen.

Begrenzung von Batteriespeicheranlagen und Anlagen der Ladeinfrastruktur

Den Planungszielen entsprechend sollen gewerbliche Nutzungen, die allenfalls wenige Ar-
beitsplatze schaffen und grof3e Flachen beanspruchen, innerhalb der Gewerbegebiete ausge-
schlossen werden. Insbesondere geht es darum zu gewabhrleisten, dass vorwiegend Betriebe
des produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbes mit einem angemessenen Angebot an
Arbeitsplatzen am Standort ihren Platz finden. Groflachige eigenstandige Freiflachenphoto-
voltaikanlagen, Batteriespeicheranlagen und gewerblich betriebene Ladeinfrastruktur fir E-
Fahrzeuge beanspruchen dagegen grofde Flachen, schaffen jedoch kaum Arbeitsplatze son-
dern haben durch Wartungsarbeiten Uberwiegend lediglich eine arbeitsplatzsichernde Funk-
tion gegenuber Betrieben, die auf solche spezifischen Dienstleistungen ausgerichtet sind. Aus
diesem Grund werden Batteriespeicheranlagen und Anlagen der Ladeinfrastruktur, soweit es
sich nicht um Nebenlagen im Sinne von § 14 BauNVO handelt, auf Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 sowie Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen. Dadurch bleiben
solche Anlagen als untergeordnete Nebenanlagen der gewerblichen Hauptnutzung weiterhin
zulassig (textliche Festsetzung Nr. 1.6).

Fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie wird die Mdglichkeit der Anordnung auf
bestimmte Bereiche der Baugebiete begrenzt (siehe unten).

Beschrénkung von Solaranlagen

Um eine zeitgemalie Energieversorgung zu ermdglichen, wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGBi. V. mit § 1 Abs. 5 sowie Abs. 9 BauNVO die Installation von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen und an Auflenwanden allgemein zugelassen. Dar-
uber hinaus kdnnen sie ausnahmsweise zugelassen werden, sofern damit Stellplatzanlagen, Au-
Renlagerflachen o.a. Uberstellt werden (textliche Festsetzung Nr. 1.7).

Dies entspricht der Zweckbestimmung eines Industriegebiets, unterstitzt betriebliche Ei-
genversorgungskonzepte und steht im Einklang mit § 14 BauNVO, wonach Nebenanlagen und
betriebsbezogene Einrichtungen allgemein zulassig sind. Eine ausnahmsweise Zulassung sol-
cher Anlagen Uber Dach- und Fassadenflachen hinaus wird ermdglicht, sofern damit unterge-
ordnete betriebliche Nutzungen — etwa Stellplatzanlagen oder Auf3enlagerflachen — funktional
uberstellt werden. Damit wird eine Flachendoppelnutzung unterstitzt, ohne den Gebietscha-
rakter zu verandern oder zusatzliche Konfliktpotenziale insbesondere hinsichtlich des Ortsbilds
oder der Immissionssituation zu erzeugen. Durch die Festsetzung solcher Anlagen als Aus-
nahme soll sichergestellt werden, dass die stadtebauliche Vertraglichkeit gewahrleistet bleibt.
Zudem soll damit verhindert werden, dass Stellplatzanlagen und Lagerplatze nur aus dem
Grund errichtet werden, um grof3flachig Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu
errichten. Bei einer Uberstellung von Stellplatzanlagen mit Solaranlagen ist weiterhin die
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Begriinung und Gliederung der Anlagen durch Baumpflanzungen nach textlicher Festsetzung
Nr. 5.4 zu gewahrleisten, was eine Prufung des Einzelfalls erforderlich macht.

Ausschluss und Beschrénkung von Einzelhandelsnutzungen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen der Fontanestadt Neuruppin und in Uberein-
stimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt wird im Plangebiet Einzelhandel grund-
satzlich ausgeschlossen. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 5 sowie Abs. 9 BauNVO. Hergeleitet ist die Festsetzung aus dem Einzelhan-
delskonzept 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 Hauptgeschéaftsbereichs grundsatzlich unterbleiben, da sie die innerstadti-
sche Angebotsstruktur schwachen und zu unerwiinschten Kaufkraftabflissen fihren kénnen.
Der Standort ,Industrie- und Gewerbegebiet Treskow* wird im Konzept ausdricklich nicht als
Entwicklungsstandort fur solche Einzelhandelsnutzungen empfohlen. Zudem sollen durch den
Ausschluss von Einzelhandel die Flachen flir Gewerbebetriebe vorgehalten werden, die in an-
deren Baugebieten aufgrund ihrer Emissionen unzulassig sind.

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 Unterstitzung 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. Weiterhin sind ausnahmsweise Tankstellenshops
ausnahmsweise zulassig, wenn sie als Verkaufsstatte in einem raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit dem Tankstellenbetrieb stehen.

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 industriellen Kontext — erhéhten Schutzanspruch geniel3en, sollen
im Plangebiet nicht entstehen, um Handwerksbetrieben und produzierendem Gewerbe keine
Einschrankungen bei den Larmemissionen aufzuerlegen, die aufgrund der ansonsten konflikt-
armen Lage des Standortes nicht erforderlich waren. Neben den bereits thematisierten Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes werden weitere schutzbedurftige Nutzungen, die in Indust-
riegebieten ausnahmsweise zulassungsfahig sind, auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO
ebenfalls ausgeschlossen, um Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Dies betrifft die in § 9 Abs. 3 BauNVO Nr. 2 vorgesehenen Ausnahmen fir 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 Verfiigung. Nicht
ausgeschlossen werden ausdricklich Anlagen fir sportliche Zwecke, da diese in der Regel
nicht so schutzbedurftig sind wie die vorgenannten Nutzungen; Anlagen flr sportliche Zwecke
bleiben somit weiterhin ausnahmsweise zulassig.
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Bei den auf der Grundlage von § 8 Abs. 3 BauNVO weiterhin ausnahmsweise zulassigen Woh-
nungen fur einen beschrankten Personenkreis (z.B. flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen)
koénnte und musste im Zuge der einzelfallbezogenen Genehmigung dieser Nutzungen sicher-
gestellt werden, dass sich keine Larmschutzkonflikte ergeben.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan trifft fuir die Baugebiete Festsetzungen zum zulassigen Mal} der baulichen
Nutzung, indem er eine Grundflachenzahl im Sinne von § 19 BauNVO, eine Baumassenzahl
im Sinne von § 21 BauNVO und eine zulassige Oberkante baulicher Anlagen im Sinne von
§ 18 BauNVO regelt.

6.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl im Sinne von § 19 Abs. 1 BauNVO wird in dem Industriegebiet mit 0,8
als Hochstgrenze festgesetzt. Fiur Gewerbegebiete und Industriegebiete liegt der Orientie-
rungswert fur die Grundflachenzahl gemaf § 17 Satz 1 BauNVO bei 0,8. Die Festsetzung der
Grundflachenzahl nutzt somit die Obergrenze flir diesen Gebietstyp nach § 17 BauNVO vaoll
aus. Dadurch soll im Industriegebiet eine verdichtete Bauweise ermdglicht 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 un-
terhalb der Gelandeoberflache) gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ebenfalls nur bis zu einer
Grundflachenzahl von héchstens 0,8 Uberschritten werden. Insgesamt kdnnen somit maximal
80% der jeweiligen Grundstlcksflache durch Haupt- und Nebenanlagen tUberbaut werden.

Eine vollstandige Ausschopfung der GRZ von 0,8 bzw. des Orientierungswerts nach § 17
BauNVO durch Hauptanlagen ist somit nicht zu erreichen, da jede Hauptanlage auch Neben-
anlagen wie z. B. Wege und Stellplatze erfordert. Eine starkere Beschrankung der Grundfla-
chenzahl fir Hauptanlagen ist jedoch nicht vorgesehen, da in dem Industriegebiet ein groRRer
Gestaltungsspielraum bei der Einteilung von Haupt- und Nebenanlagen gewahrleistet werden
soll; insbesondere fur Betriebe, die grof¥¢flachige Hauptanlagen mit minimalen Nebenanlagen
erfordern (z.B. Rechenzentren).

6.3.2 Baumassenzahl (BMZ)

Da die Festsetzung von Geschossen und Geschol¥flachenzahlen als Obergrenzen in Indust-
riegebieten aufgrund der vielfaltigen Nutzungsanspriiche nicht die geeigneten Instrumente zur
stadtebaulichen Ordnung darstellen, wird im Bebauungsplan Nr. 3.1 eine Baumassenzahl
(BMZ) von 9,0 gemal § 21 BauNVO festgesetzt. Im Sinne eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden soll eine verdichtete Bebauung auch beim Bauvolumen er-
mdglicht werden. Diese Festsetzung eréffnet die Mdglichkeit, die Gebaude beziiglich Stellung,
Nutzung und Geschossigkeit zu staffeln, was insbesondere in den Randbereichen des Indust-
riegebietes gewunscht ist.

Die Festsetzung entspricht der festgesetzten BMZ von 9,0 im sudlichen Bereich des angren-
zenden Bebauungsplans Nr. 3 ,Gewerbegebiet Treskow I“. Die Baunutzungsverordnung gibt
in § 17 fur Gewerbegebiete und Industriegebiete zwar einen héheren maximalen Orientie-
rungswert fur die Baumassenzahl von 10,0 vor, dieser soll im Bebauungsplan Nr. 3.1 jedoch
nicht ausgeschopft werden, um eine einheitliche, maximal mdgliche bauliche Dichte im ge-
samten Industrie- und Gewerbegebiet Treskow zu gewahrleisten.
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6.3.3 Oberkante baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen gemal® § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird vorliegend durch die
Festsetzung einer héchstzulassigen Oberkante von 20,0 m begrenzt. Als Bezugspunkt (§ 18
Abs. 1 BauNVO) wird die vorhandene 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. Aus diesem Grund orientiert sich
die Hohenbegrenzung an den Festsetzungen im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 3 ,Gewer-
begebiet Treskow |, der ebenfalls eine Gebaudehdhe von 20,0 m in den festgesetzten Indust-
riegebieten vorsieht.

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 fiir die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zugelassen, sofern sie
mindestens 1,5 m hinter die Gebaudeaultenkanten des darunter liegenden Geschosses zu-
ricktreten. Damit wird die seit 1. Juni 2024 fir gewerbliche Neubauten geltende PV-Pflicht
gemal Bauordnung (§ 32a BbgBO) bericksichtigt. Demnach sind Dachflachen mit einer Min-
destgréfRe von 50 m? zu mindestens 50% mit Photovoltaik (PV) oder Solarthermie zu besti-
cken.

Weitere Uberschreitungsmdglichkeiten gelten fiir (einzelne) Dachaufbauten, wie Schorn-
steine, Antennen oder Anlagen der Bellftung und Klimatechnik bis zu einer Héhe von 2,0 m
Uber der festgesetzten Oberkante. Voraussetzung flr 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.

6.4 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 héchstens 50 m
betragen. Diese Begrenzung wirde im Industriegebiet eine unerwlinschte Beschrankung der
Nutzungsflexibilitat darstellen und z.B. gréliere Produktions- und Lagerhallen ausschlief3en,
wie sie bereits auf verschiedenen angrenzenden Betriebsgrundstiicken vorhanden sind (teil-
weise mit Langen uber 100 m).

Fur Falle, in denen weder die Festsetzung einer offenen oder geschlossenen Bauweise zum
Ziel flhrt, sieht § 22 Abs. 4 BauNVO die Mdglichkeit 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 Mdglichkeit wird vorliegend Gebrauch gemacht und als abweichende Bauweise
festgesetzt, dass die offene Bauweise mit der Mal3gabe gilt, dass auch Gebaude mit einer
Lange uber 50 m zuldssig sind (textliche Festsetzung Nr. 3.1).

6.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 Satz 1
BauNVO festgesetzt.

Stand: 19. Dezember 2025 34



Fontanestadt Neuruppin Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* (Vorentwurf)

Um ein Hochstmal an Flexibilitat bei der spateren Parzellierung zu belassen, erfolgt eine fla-
chenmafige Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen, die fur die kinftige Bebau-
ung im Industriegebiet lediglich einen Abstand zu den 6ffentlichen Stralen und zur randlich
vorgesehenen Pflanzbindung (Heckenpflanzung) vorgibt und die Anordnung der Gebaude auf
den kiinftigen Baugrundstiicken im Ubrigen den Bauherren im Rahmen des zuléssigen MaRes
der baulichen Nutzung Uberlasst. Dass auch zwischen den einzelnen Baugrundstiicken Grenz-
abstande einzuhalten sind, wird Uber die festgesetzte offene Bauweise (s.0.) und die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen sichergestellt.

Der Abstand der Baugrenzen zu der 6ffentlichen Verkehrsflache der Hermann-Riemschneider-
Stralde und der Planstralle betragt jeweils 20,0 m. Dies entspricht weitgehend dem Abstand
zur Stralde bei der realisierten Bebauung auf der gegentuberliegenden Strallenseite der Her-
mann-Riemschneider-Stral’e sowie entlang der Friedrich-Buckling-Stralte. Lediglich die be-
stehende Bebauung auf dem Eckgrundstick nordwestlich der Kreuzung Hermann-Riem-
schneider-Stralle / Friedrich-Blckling-Strale, wurde dichter an der StralRe verwirklicht, dabei
handelt es sich jedoch um einen Einzelfall. Um die entstandene stadtebauliche Situation auf-
zugreifen und weil auf den Baugrundstiicken durch Festsetzung einer GRZ von 0,8 und einer
BMZ von 9,0 sowie einer Gebdudehohe von bis zu 20 m lUber GOK eine sehr hohe bauliche
Dichte ermdglicht wird, soll ein weiteres Heranrlicken der Bebauung an die Strale nicht er-
moglicht werden. Die GroRe des geplanten Industriegebiets von etwas Uber 8 ha erméglicht
sehr grofRe Baugrundstiicke, die einen groReren Abstand der Bebauung zur Stralde rechtfer-
tigt. Ein Teilbereich zwischen Stralle und Baugrenze kann durch die Anlage von Stellplatzen
genutzt werden.

Gegenuber der westlichen Geltungsbereichsgrenze und der sldlichen privaten Grinflache
halten die Baugrenzen im Industriegebiet einen Abstand von 8,0 m zur Baugebietsgrenze ein.
In diesem Bereich ist am aulReren Rand eine 5,0 m breite Pflanzbindung (mit Bdumen Uber-
schirmte Heckenpflanzung, siehe grunordnerische Festsetzungen) vorgesehen, an der an-
grenzend ein 3,0 m Mindestabstand zu Gebauden eine Zuganglichkeit der Aulenwande flr
Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten ohne Eingriffe in den Gehdlzstreifen gewahrleisten
soll.

6.6 Zulassigkeit von Garagen, Stellpldatzen und Nebenanlagen sowie Zufahrten

Die Zulassigkeit von Garagen, Carports, Lagerflachen sowie Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO, wird mittels textlicher Festsetzung Nr. 4.1 auf die Gberbaubaren Grundstiicksflachen
beschrankt. Dies qilt nicht flr Einfriedungen, offene Stellplatzanlagen sowie Zufahrten mit ei-
ner Breite von insgesamt hdchstens 8 m je Baugrundstuck.

Fur Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, 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 Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen und den Grunfestsetzungen — ausreichende Flachen fir eine gestalterisch wirksame Be-
grunung in den offentlich einsehbaren Randbereichen der Baugebiete und fir die (noch zu
klarende) Versickerung von Niederschlagswasser gewahrleisten. Damit wird auch die Attrak-
tivitat des Industriegebiets insgesamt erhoht.

Da die Uberbaubaren Grundstlicksflachen erreichbar sein missen, werden befestigte Zufahr-
ten von angrenzenden Verkehrsflachen explizit zugelassen, in ihrer Breite aber auf insgesamt
hoéchstens 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.
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Ausnahmsweise zuldssige technische und sonstige Nebenanlagen beschranken sich auf inf-
rastrukturell zwingend erforderliche Einrichtungen, die der Grundversorgung des Industriege-
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, betriebs-
notwendig am Rand der Grundstlicke angeordnet werden mussen und in ihrer Dimensionie-
rung regelmafig untergeordnet ausfallen. Durch die Méglichkeit ihrer Ausnahmezulassung
wird gewabhrleistet, dass die technische Funktionsfahigkeit der Baugebiete insgesamt sicher-
gestellt werden kann, ohne die angestrebte Freihaltung der Randbereiche in ihrer stadtebau-
lichen Wirkung wesentlich zu beeintrachtigen. Die Entscheidung Gber 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 Erschlielung
und Begruinung vereinbar bleiben.

6.7  Verkehrsflachen und Leitungsrechte
6.7.1 Offentliche Verkehrsflichen

Der Bebauungsplan setzt die kiinftigen 6ffentlichen Stralken gemai § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als Stralenverkehrsflachen fest. Dabei ist die Einteilung der Stralenverkehrsflache nicht Ge-
genstand der Festsetzungen des Bebauungsplans (siehe Hinweis), sondern unterliegt der
kanftigen Entwurfs- und Ausflihrungsplanung. Die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen wer-
den mittels Stralenbegrenzungslinien gegeniber Bauflachen und Grinflachen abgegrenzt.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke in dem Industriegebiet wird durch die bestehende Her-
mann-Riemschneider-Stral’e und die geplante Planstral’e grundsatzlich gesichert.

Die Hermann-Riemschneider-Stral3e wird in ihrem Bestand bei der Festsetzung der o&ffentli-
chen Verkehrsflache berlcksichtigt und nach Siden erweitert. Hier befindet sich an der sudli-
chen Stralienseite begleitend eine dichte Hecke, die weitgehend erhalten bleiben soll. Um
ausreichend Raum flir einen Gehweg auch auf der stidlichen Seite der Hermann-Riemschnei-
der-Stral3e bei gleichzeitigem Erhalt der Hecke zu schaffen, wird die Verkehrsflache der Her-
mann-Riemschneider-Stral’e auf eine Breite von 21,5 m nach Siden erweitert.

Die Planstraf3e soll im Osten des Plangebietes als sidliche Verlangerung der Friedrich-Blck-
ling-Stral3e in einer Breite von mindestens 17 m bis an die sldliche Geltungsbereichsgrenze
gefuhrt werden. Dadurch wird eine kiinftige Entwicklung der Flachen sidlich des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes Nr. 3.1 offen gehalten.

Die festgesetzten Strallenquerschnitte ermdglichen mit einer Mindestbreite von 17 m (Plan-
strale) die Anlage einer 6,5 bis 7 m breiten Fahrbahn, die auch den Begegnungsfall zweier
Lkw berucksichtigt sowie die Anlage mindestens eines einseitigen Gehwegs (2,5 — 3,0 m),
eines fahrbahnbegleitenden Grinstreifens mit Baumen, der auch der Entwasserung bzw. Ver-
sickerung dient (2,5 — 3,0 m) und die Anlage von Stellplatzen in Form eines kombinierten Park-
/Baumstreifens moglich. Im Bereich der Hermann-Riemschneider-Stral’e wird durch die Er-
weiterung des Stral3enquerschnitts mit einer Breite von 21,5 m zuséatzlich die Anlage eines
zweiten Geh- und/oder Radweges sowie der weitgehende Erhalt der hier vorhandenen dichten
Hecke ermdglicht.
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Im Industriegebiet kdnnte — bei einer Parzellierung der Flache bzw. einer Nutzung durch ver-
schiedene Betriebe — eine zusatzliche gebietsinterne Erschlielung sinnvoll oder erforderlich
werden. Diese musste im Zuge einer Grundstiicksteilung privatrechtlich tber die Eintragung
von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gesichert werden. Die Vorbereitung entsprechender
Rechte auf der Ebene des Bebauungsplans ist ohne Kenntnis einer méglichen Aufteilung nicht
mdglich und zudem auch nicht erforderlich, da die gesamte Flache gegenwartig einem Eigen-
timer (Fontanestadt Neuruppin) untersteht.

6.7.2 Leitungsrecht

Im Plangebiet sollen vorhandenen Leitungen gesichert werden, dies geschieht durch die Fest-
setzungen von Flachen mit Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers gemal § 9 Abs.1
Nr.21 BauGB.

Die Festsetzung eines Leitungsrechts zugunsten des Tragers der Fernwarmeleitung auf der
Flache ,a“ (textliche Festsetzung Nr. 7.3) dient der rechtlichen Sicherung, des Betriebs und der
Unterhaltung einer gréReren unterirdischen Fernwarmeanlage der Stadtwerke der Fontane-
stadt Neuruppin, die sudwestlich der Kreuzung der Hermann-Riemschneider-Stralte und der
Friedrich-Buckling-Strale in das geplante Industriegebiet hineinragt. Um die unterirdische An-
lage wird dabei ein Schutzstreifen von mindestens 5,0 m eingehalten.

Die ubrigen Leitungen verlaufen — bis auf einige wenige bauvorbereitend verlegte Baugebiets-
anschlisse — innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache.

6.8 Griinfestsetzungen
6.8.1 Private Griinflache

An der sldlichen Grenze des Plangebietes ist eine Begradigung der Industriegebiets vorgese-
hen, da der Verlauf der bestehenden Flurstlickgrenzen keine sinnvolle Abgrenzung der kunf-
tigen Baugrundstiicke bzw. der hier vorgesehenen randlichen Eingriinung durch Heckenpflan-
zung zulasst. Die dadurch Ubrigbleibende Flache wird als private Grunflache festgesetzt. Hier
sind keine Pflanzungen von Baumen oder Strauchern vorgesehen, da die Flache bei einer
spater moglichen Erweiterung des Industriegebiets nach Siden in die Planung einbezogen
werden kann.

6.8.2 StraBenraumbegriinung

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

Demnach sind die Verkehrsflachen in der neu zu bauenden Planstral’e zu mindestens 20 %
unversiegelt und begriint anzulegen und es sind strallen- bzw. wegbegleitend mindestens 22
standortgerechte Laubbdaume zu pflanzen (textliche Festsetzung Nr. 5.1). Entsprechende Re-
gelungen zur Hermann-Riemschneider-Stra3e sind nicht erforderlich, da diese Stralle — mit
Ausnahme eines sudlichen Gehweges — schon errichtet wurde und die hier bereits vorhande-
nen Baume und Hecken weitgehend erhalten bleiben sollen.

Die Festsetzungen zur Begriinung der Stral3e haben neben der Bedeutung fir 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 fiur die
PlanstraRe mittelbar die Anlage eines durchgangigen strallenbegleitenden Grinstreifens
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vorgegeben, da ansonsten der geforderte Griinanteil kaum zu erreichen ist. Der Grinstreifen
soll auch der Versickerung anfallender Niederschlagswasser dienen.

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

Insgesamt wird mit der Festsetzung ein Beitrag zur Reduzierung der hitzebedingten Belastun-
gen im Industriegebiet und zu einer nachhaltigen Niederschlagsbewirtschaftung geleistet, die
Aufenthaltsqualitat verbessert und ein dkologischer Ausgleich innerhalb des Stral’enraums
ermdglicht.

6.8.3 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? Grundstiicksflache ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist (textliche
Festsetzung Nr. 5.2). Die getroffene Festsetzung dient der Durchgriinung und der stadtebauli-
chen Strukturierung des Industriegebiets. Die Pflanzungen tragen zu einer Verbesserung des
Mikroklimas, zur Reduzierung von Hitzeinseln, zur Staub- und Larmfilterung, zur Sicherung
der Funktionen des Naturhaushaltes und zur Biotopentwicklung bei. Sie bieten Nistmdoglich-
keiten fir Vogel und Lebensraum fir Kleintiere und haben eine Bedeutung fur das Orts- und
Landschaftsbild, indem sie eine Gliederung der gro3en Bauflachen unterstiitzen. Damit tragen
sie zu einer qualitativen Auf-wertung des Gewerbegebiets bei. Die Pflicht zur Erhaltung stellt
sicher, dass diese Wirkungen 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, kdnnen
angerechnet werden. Damit wird der 6kologisch sinnvolle Erhalt von Baumen unterstutzt und
gleichzeitig eine Uberproportionale Mehrbelastung einzelner Grundstlickseigentiimer verhin-
dert. Ausgenommen von der Anrechnung sind die randlichen Heckenpflanzungen (siehe Ka-
pitel 6.8.5), diese sind zusatzlich zu pflanzen.

Die verpflichtend vorgegebene Bepflanzung eines mindestens 3 m breiten Bereichs (gemessen
von der Grundstiicksgrenze) der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen, d.h. der Hermann-Riemschneider-Strale und der Planstralle, dient der
Eingriinung der kunftigen Bauflachen und damit dem Orts- und Landschaftsbild (textliche Fest-
setzung Nr. 5.3). Die Festsetzung tragt dariber hinaus zur 6kologischen Aufwertung bei. Die
verbindliche Pflanzung von Baumen und Strduchern bzw. Anlage von Bluhwiesen schafft
strukturreiche Ubergangsbereiche zwischen Bebauung und éffentlichen Verkehrsflachen, ver-
bessert das Mikroklima, erhoht die Biodiversitat und mindert die visuelle Dominanz industrieller
und gewerblicher Nutzungen. Die gewahlte Staffelung — ein Baum pro 50 m? sowie ein Strauch
pro 10 m? — stellt sicher, dass eine wirksame Durchgriinung entsteht, ohne die funktionalen
betriebsinternen Abldufe der Gewerbenutzungen zu beeintrachtigen. Die dauerhafte Erhal-
tungspflicht gewahrleistet, dass diese stadtebaulich-6kologischen Funktionen langfristig erhal-
ten bleiben. Die Festsetzung beruht auf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

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

Durch die Ausnahme fir Wege und Zufahrten von der Begrunungsverpflichtung werden un-
verhaltnismaRige Einschrankungen der Grundstlcksnutzung verhindert und sichergestellt,
dass notwendige BetriebserschlieBungen zulassig bleiben. Der Ausschluss von Stellplatzen
und Lagerflachen in den bepflanzungspflichtigen Bereichen gewahrleistet, dass die vorgese-
henen Grinstrukturen nicht sukzessive durch funktionale Nutzungen verdrangt werden und
ihre stadtebauliche und 6kologische Wirkung dauerhaft erhalten bleibt.
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Um auch innerhalb der Bauflachen angemessene Grinstrukturen planungsrechtlich abzusi-
chern und nachbarschaftsrechtliche Belange zu beriicksichtigen, wird eine Begriinung samtli-
cher benachbarter Grundstlicksgrenzen verbindlich vorgegeben, d.h. alle Grundstiicksgren-
zen mit Ausnahme der Grenze zur 6ffentlichen StralRe. Die Festsetzung zur Anlage eines min-
destens 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 Grundstlicksgrenzen 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
Nebennutzungen, wodurch mdgliche visuelle oder funktionale Konflikte zwischen benachbar-
ten Industrie- und Gewerbebetrieben reduziert werden.

Im unmittelbaren Anschluss an die randlich vorgegebenen mehrreihigen Gehdlzpflanzungen
wird eine erganzende Bepflanzung zum Nachbargrundstiick als nachrangig eingestuft und
nicht zwingend vorgegeben.

Insgesamt stellt die Festsetzung ein wirksames und verhaltnismaRiges Mittel dar, um die
Durchgriinung, die klimatische Entlastung, die 6kologische Aufwertung und die gestalterische
Qualitat des Industriegebiets dauerhaft sicherzustellen.

6.8.4 Stellplatzbegriinung

GrolRere ebenerdige Stellplatzanlagen sollen aus Grinden des Ortsbildes eine angemessene
Gliederung durch Baume erhalten. Mittels textlicher Festsetzung Nr. 5.4 wird daher auf Grund-
lage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a sowohl fur Pkw- als auch Lkw-Stellplatzanlagen verpflichtende
Baumpflanzungen eingefordert.

Fir Stellplatzanlagen mit mehr als vier Pkw-Stellplatzen ist je angefangene flnf Stellplatze ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Fir Lkw- Stellplatzflachen mit mehr als zwei Lkw-
Stellplatzen sind je angefangene drei Lkw- Stellplatze je zwei standortgerechte Laubbaume zu
pflanzen. Die Pflanzung flir die Pkw-Stellplatze hat in offenen Pflanzflachen mit mindestens
8 m? Flache zu erfolgen. Die Baumpflanzung fir die Lkw-Stellplatze hat in offenen Pflanzfla-
chen mit einer Breite von mindestens 3,50 m und einer Flache von mindestens 17 m? je Baum
zu erfolgen. Die Baume flr die Lkw-Stellplatze haben bei Pflanzung einen Kronenansatz von
mindestens 3 m Hohe aufzuweisen.

Geeignete Baume flr die Begriinung der Pkw-Stellplatze sind der Acer campestre 'Elsrijk’
(Feldahorn), Ulmus x resista 'Fiorente' (Resista®-Ulme ‘Fiorente‘), Fraxinus pennsylvanica
'‘Summit' (Rot-Esche) und Quercus cerris (Zerreiche).

Far die LKW-Stellplatze wird die Verwendung der Ulmus x resista ‘Fiorente’ (Resista®-Ulme
'Fiorente') empfohlen.

6.8.5 Gebietsrandbegriinung liber Pflanzbindungen

Der Bebauungsplan setzt an den westlichen und sudlichen Gebietsrandern durchgehende,
mehrreihige mit Baumen Uberschirmte Heckenstrukturen fest. GemaR textlicher Festsetzung
Nr. 5.5 ist innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen durchgehend eine mehrreihige mit Baumen Uberschirmte Heckenpflanzung aus
heimischen Laubgehdlzen anzulegen. Die Pflanzdichte wird mit mindestens einem Strauch je
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m? und mindestens einem Baum je laufende 10 m vorgegeben und eine Verpflichtung zum
dauerhaften Erhalt festgesetzt. Unterbrechungen der Heckenpflanzungen sind nur fur Zufahr-
ten mit einer Breite von insgesamt hochstens 8 m je Baugrundstlick zulassig.

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 gehoélzbritende Vogelarten bieten sie Nist- und
Nahrungsmoglichkeiten.

Die Pflanzungen zur Gebietsrandbegrinung sind zusatzlich zu den tbrigen gebietsinternen
Baum- und Strauchpflanzungen zu leisten, sie sind nicht auf die oben genannten Pflanzungen
anrechenbar.

6.8.6 Allgemeine Vorgaben zu Pflanzqualititen 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 1 und 2 (siehe unten) sowie die verpflichtende Verwendung
von Baumschulware mit vorgegebener Pflanzqualitat wird eine standortgerechte Pflanzung mit
gutem Anwachsverhalten gewahrleistet (textliche Festsetzung Nr. 5.6).

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

Baume bzw. Heister, die im Rahmen der Heckenpflanzung verwendet werden sollen, sind als
Baumschulware, zweimal verpflanzt mit Ballen und mit einer Wuchshdhe von nicht weniger als
125 cm zu verwenden.

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 PflanzmafRnahmen sollen gemaf DIN 18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen
und Pflanzarbeiten) erfolgen.

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 Durchgrunung, zur Verbesserung des Mikroklimas und zur 6ko-
logischen Aufwertung und damit umweltrechtlichen Ausgleich im Plangebiets leisten.

Pflanzliste 1 - Baume

Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn 'Elsrijk'

Carpinus betulus Gemeine Hainbuche

Fraxinus pennsylvanica 'Summit' Rot-Esche 'Summit'

Malus tschonoskii Wollapfel

Parrotia persica ‘Vanessa' Eisenholzbaum ‘Vanessa’

Prunus padus ‘Schloss Tiefurt’ Gemeine Traubenkirsche ‘Schloss Tiefurt’
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Quercus cerris

Quercus petraea

Quercus robur "Fastigiata Koster’
Tilia cordata ‘Rancho’

Tilia tomentosa ‘Brabant’

Ulmus x resista ‘Fiorente’

Ulmus x resista ‘Rebona’

Pflanzliste 2 — Straucher / Hecke
Acer campestre
Amlanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataeagus spec.
Euonymus europaeus
Hipophae rhamnoides
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemose
Viburnum lantana

Zerreiche
Traubeneiche

Stieleiche "Fastigiata Koster’

Winterlinde ‘Rancho
Silber-Linde ‘Brabant’
Resista®-Ulme 'Fiorente'
Resista®-Ulme ‘Rebona’

Feldahorn
Felsenbirne
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel

WeilRdorn
Pfaffenhiitchen
Sanddorn
Kreuzdorn
Faulbaum
Hundsrose
Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

6.8.7 Dachbegriinung

Die Verpflichtung zur Begriinung von mindestens 60 % der Dachflachen samtlicher Gebdude
eines Baugrundstlickes dient der klimawirksamen und stadtebaulich vertraglichen Gestaltung
des Gewerbegebiets. Die Festsetzung Nr. 5.7 wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB getroffen. Dachbegriinungen tragen zur Verbesse-
rung des Mikroklimas, zur Bindung von Feinstaub sowie zur Minderung sommerlicher Warme-
belastungen bei. Zugleich entsteht ein zusatzlicher Retentionsraum fur Niederschlagswasser,
der insbesondere im Hinblick auf Starkregenereignisse, wie sie infolge des Klimawandels hau-
figer auftreten werden, eine wichtige Funktion Gbernimmt. Die Mindestsubstratstarke von 15
cm sowie die erforderliche Wasseraufnahmefahigkeit des Dachaufbaus von mindestens 35
I/m? sichern die 6kologische Leistungsfahigkeit der Dachbegriinungen und gewahrleisten eine
langfristige Wasserspeicherwirkung in Verbindung mit einer verzégerten Entwasserung durch
Verdunstung.

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

Der festgesetzte Begrinungsanteil von 60 % aller Dachflachen eines Baugrundstiickes stellt
eine stadtebaulich und funktional ausgewogene Relation zwischen 6kologischen Anforderun-
gen und notwendigen technischen Aufbauten bzw. den baulich-technischen Beschaffenheiten
unterschiedlicher Gebaude und Anlagen dar. Fur Dachaufbauten wie klimatechnische Anla-
gen, Luftungs- und Entrauchungseinrichtungen, Antennen, Flucht- und Wartungswege sowie
die Aufstanderungen fir bauordnungsrechtlich erforderliche Photovoltaikanlagen verbleiben
ausreichende Flachen.

Stand: 19. Dezember 2025 41



Fontanestadt Neuruppin Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* (Vorentwurf)

Indem die Umsetzung der Begriinungspflicht 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 gemal § 32a BbgBO steht einer Dachbegriinung nicht entgegen. Bei entspre-
chender Pflanzenauswahl ist eine Begriinung auch auf den beschatteten Flachen unterhalb
der Solaranlagen moglich. Hierflr bieten sich Sedum- oder bliihende Trockenrasen-Arten an,
wahrend die Wuchsbedingungen flr 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-Dachbegriinungsrichtlinie) verankert ist. In dieser Kom-
bination profitieren beide Systeme voneinander: Die Begriinung sorgt fir eine Abklhlung 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 Mog-
lichkeit, Solarthermieanlagen auf die zur Solarmindestflache anzurechnenden Bereiche einzu-
beziehen, erlaubt dartber hinaus eine flexible technische Umsetzung.

6.8.8 Fassadenbegrinung

Mit der Festsetzung Nr. 5.8 wird vorgegeben, dass im Industriegebiet auf den jeweiligen Be-
triebsrundsticken mindestens 30 % der AuRenwandflachen der Gebaude bodengebunden mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrunen sind. Dies dient der
Okologischen Aufwertung und der gestalterischen Qualifizierung des Industriegebietes. Fas-
sadenbegrinungen verbessern durch Verdunstungskihlung und Verschattung das Mikro-
klima, reduzieren Warmeabstrahlung und tragen zur Verminderung stadtebaulicher Hitzein-
seln bei. Darliber hinaus erhdhen sie die visuelle Gliederung grof¥flachiger Baukérper und leis-
ten einen Beitrag zur biologischen Vielfalt, da sie Lebens- und Aufenthaltsraume fiir Insekten
und Vogel bieten. Die Verpflichtung zur Begriinung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB und bericksichtigt aktuelle klima- und umweltbezogene Anforderungen an ge-
werbliche Bauflachen.

Der festgelegte Mindestanteil von 30 % der Fassadenflache tragt zugleich den baulichen und
funktionalen Anforderungen der industriellen und gewerblichen Nutzung als auch der 6kologi-
schen Wirksamkeit der Begriunungsmalnahme Rechnung. Die gewahlte Quote ermdglicht
eine substanzielle bodengebundene Begrinung der Gebdude, ohne deren betriebliche Ab-
laufe oder sicherheitstechnische Anforderungen zu beeintrachtigen. Anlieferzonen, Toranla-
gen oder technische Installationen kdnnen von Begrinungsmafnahmen freigehalten werden.

Die konkrete Auswahl der Pflanzenarten erfolgt Uber die in der textlichen Festsetzung aufge-
fuhrten Pflanzliste 3 - Fassadenbegrinung. Dadurch wird sichergestellt, dass ausschlief3lich
geeignete, standortgerechte und klimaresiliente Arten verwendet werden. Die Verpflichtung
zur dauerhaften Erhaltung der Begrinung gewahrleistet, dass die stadtebaulichen, klimati-
schen und 6kologischen Funktionen langfristig wirksam bleiben. Die Festsetzung bezieht sich
bewusst auf den Anteil der jeweiligen Gebaudeauflenwande und nicht auf einzelne
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Fassadensegmente, da die konkrete Zuordnung und technische Umsetzung im Rahmen der
Objektplanung erfolgen kann und dort die jeweiligen Gebaudegeometrien und funktionalen
Vorgaben optimal bertcksichtigt werden kénnen.

Pflanzliste 3 - Fassadenbegriinung
Fiir Fassaden in der Sonne

Campsis radicans Amerikanische Klettertrompete
Camsis tagliabuana Grol3e Klettertrompete
Jasminum nudiflorum Winter-Jasmin

Lonicera tellmanniana Gold-Geildschlinge
Parthenocissus quinquefolia Selbstkletternde Jungfernrebe
Parthenocissus tricuspidata Dreispitzige Jungfernrebe
Umulus lupulus Echter Hopfen

Vitis vinifera Weinrebe

Wisteria sinensis Chinesische Wisteria

Flir Fassaden in der Sonne bis im Halbschatten

Actinidia chinensis Chinesischer Strahlengriffel

Akebia quinata Fingerblattrige Akebie / Schokoladenwein
Aristolochia macrophylla Amerikanische Pfeifenwinde

Aristolochia tomentosa Pfeifenwinde

Celastrus orbiculatus Rundblattriger Baumwirger

Fallopia aubertii Schlingknéterich

Schisandra chinensis Chinesisches Spaltkérbchen

Wisteria floribunda Japanische Wisteria

Fiir Fassaden im Halbschatten bis Schatten

Hedera helix Gemeiner Efeu

Hedera helix ‘Woerner’ Gemeiner Efeu "Woerner'
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Lonicera Henryi Immergrines Geillblatt

6.9 Festsetzungen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Umwelt

Der Bebauungsplan setzt in Erganzung zu den grunordnerischen Festsetzungen verschiedene
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
fest. Vor allem der weitgehende Erhalt der Hecke entlang der Hermann-Riemschneider-Stralle
soll planungsrechtlich gesichert werden, um die hier vorhandenen Habitatfunktionen fir Vogel
zu erhalten.

Zu den weiteren MaRnahmen zahlen eine Verpflichtung zur Herstellung wasser- und luftdurch-
lassiger Befestigungen gebietsinterner Erschlieungsflachen 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.

Diese MalRnahmen stellen einen Bestandteil zur gebietsinternen Kompensation dar: Sie min-
dern unvermeidbare Eingriffe durch die bauliche Entwicklung und sichern zugleich dauerhaft
wirksame 6kologische Strukturen, die die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und die land-
schaftsdkologische Qualitat im Plangebiet gewahrleisten.
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6.9.1 Erhalt der straBenbegleitenden Hecke entlang der Hermann-Riemschneider-
StrafBe

Um die vorhandene Hecke entlang der Hermann-Riemschneider-Stralle aufgrund ihrer Habi-
tatfunktion fir den Artenschutz zu erhalten und den Eingriff in Natur und Landschaft zu mini-
mieren, sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB auf der festgesetzten Flache mit Bindungen fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die vorhandenen Ge-
holze zu erhalten (textliche Festsetzung Nr. 6.1).

Zusammen mit den oben genannten umfangreichen Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen
in den Baugebieten (siehe Kapitel 6.8), die zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes
beitragen, dient der weitgehende Erhalt der dichten Hecke entlang der Hermann-Riemschnei-
der-Stral3e der Sicherstellung und Erweiterung strukturreicher Lebensraume, der Starkung der
Biotopvernetzung und dem Erhalt bzw. der Bereitstellung wertvoller Habitate fir Vogel,
Kleinsauger und Insekten.

6.9.2 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 (textliche
Festsetzung Nr. 6.2), dient der Reduzierung des Versiegelungsgrades sowie dem Schutz wich-
tiger Boden- und Naturhaushaltsfunktionen. Durchldssige Beldge ermdglichen es, Nieder-
schlagswasser zumindest anteilig ortsnah zu versickern, wodurch die im Plangebiet kiinftig
stark eingeschrankte Bodenfunktion nicht noch weiter beeintrachtigt wird.

Gleichzeitig tragen wasser- und luftdurchlassige Flachen zur Entlastung der Entwasserungs-
infrastruktur bei und unterstitzen 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 Nutzungsansprichen 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 ausschlief3t, bleiben Vollversiegelungen ausnahmsweise zulassig.

6.9.3 Niederschlagwasserversickerung

Mittels textlicher Festsetzung Nr. 6.3 wird bestimmt, dass das im Plangebiet anfallende Nie-
derschlagswasser zu sammeln und innerhalb des Geltungsbereichs Uber die belebte Boden-
schicht zu versickern ist. Dartber hinaus wird eine Begrinungspflicht fur Versickerungsflachen
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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 moglich ist und welche Anforderungen an die Behandlung
des Wassers vor bzw. bei der Versickerung zu stellen sind.

Erste Ergebnisse kuirzlich durchgeflihrter Baugrunduntersuchungen haben ergeben, dass sich
die Boéden nur bedingt fiir eine Versickerung eigenen. Insofern sind im weiteren Bebauungs-
planverfahren ggf. alternative Mdglichkeiten einer Regenwasserbewirtschaftung vor Ort zu
prifen und planerisch abzusichern.

6.9.4 Nachhaltiges, insektenschonendes Lichtmanagement

Mittels textlicher Festsetzung Nr. 6.4 wird vorgegeben, dass die offentliche und private Aulen-
beleuchtung 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 kinstlicher Beleuchtung auf Menschen,
Tiere und den Naturhaushalt zu minimieren. Kinstliches Licht kann nachweislich zu erhebli-
chen Okologischen Stérungen fihren, darunter die Fragmentierung von Lebensraumen, eine
Beeintrachtigung der Orientierung und des Jagdverhaltens von Fledermausen sowie eine
massive Anlockwirkung mit Todesfolge bei nachtaktiven Insekten. Auch andere Tierarten wie
Kleinsduger kénnen durch UbermafRige Beleuchtung in ihren Verhaltensablaufen beeintrach-
tigt werden.

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 Mal3, den Einsatz vollstdndig abgeschirmter Leuchten (0 % Upward
Light Ratio), eine Begrenzung der Farbtemperatur auf warmes, fir 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 zu unzuldssig, 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 Mallnahme zum Schutz der Umwelt und zur Vermei-
dung schadlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG. Damit wird zugleich eine
Grundlage geschaffen, die kunftigen 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 fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK) des Lan-
des Brandenburg weiter gestarkt (siehe Kap. 6.12.2). 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 koénnen, gewahrleistet der Hinweis ihre Bertcksichtigung bei der spateren
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Ausfiihrungsplanung und macht die Umsetzung der Festsetzung nachvollziehbar Gberprtfbar.
Durch die Kombination aus stadtebaulicher Festsetzung und Berlcksichtigung der fachlichen
Leitlinie wird ein hohes Schutzniveau fur nachtaktive Tiere, den Naturhaushalt und das nacht-
liche Landschaftsbild erreicht und zugleich ein nachhaltiges, ressourcenschonendes Lichtma-
nagement sichergestellt.

6.9.5 Plangebietsexterne KompensationsmafRnahmen

Nicht nur bauvorgezogene Artenschutzmalinahmen (CEF-MafRnahmen fir gehdlz- und bo-
denbritende Vogelarten) sollen aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durch-
geflhrt werden.

Vor allem in Bezug auf die Eingriffe in die Schutzglter Boden, Wasser und Klima durch zu-
satzliche Versieglungen, aber auch in Gehdlzbestande in Teilen des Plangebiets, besteht die
Notwendigkeit in groRem Umfang externe Ausgleichsmaflinahmen durchzufihren.

Aussagen zu den geplanten Kompensationsmalinahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II“ werden im weiteren Bebauungsplan-
verfahren erganzt.

6.10 Flachenbilanz

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich die folgende Flachenbilanz:

uiberbaubare Bau-
Grund- fla- | rechnerische | Grundstiicks- | massen- Bau-
Nutzung Flache | chenzahl Grundflache flache zahl masse
(GRZ) (GR) gesamt (Baufenster) BMZ
in m? in m? in m? In m?®
Industriegebiet Gl 83.290 0,8 66.632 67.848 9,0 749.610
Strallenverkehrsflache | 11.926 0,8 9.541 - - -
davon Hermann- )
Riemschneider-Str, | 6-99° 038 5.564 ) )
davon mit - - -
Erhaltungsbindung 1.018
davon Planstralte | 4.971 0,8 3.977 - - -
Griinflache 2.348 - - - ) -
Geltungsbereich 97.564 - 76.173 - - -

6.11 Gestaltungsfestsetzung

6.11.1 Werbeanlagen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 87 Abs.1 Nr. 2 BbgBO wird mittels textlicher
Festsetzung Nr. 7.1 bestimmt, dass Werbeanlagen im Plangebiet nur an der Statte der Leis-
tung zulassig sind. Zudem ist wechselndes oder bewegtes Licht flir Werbeanlagen unzulassig.
Durch den Ausschluss von Fremdwerbung sollen eine tibermafige Anordnung von Werbean-
lagen und damit einhergehende negative Auswirkungen auf das Straflden- und Ortsbild verhin-
dert werden. Gleiches gilt fiir den Ausschluss von Lichtreklame mit wechselndem oder beweg-
tem Licht. Die Mdglichkeit fir Gewerbetreibende ihre Unternehmen zu bewerben (auch in
Form von Lichtreklame) und die fiur eine Erkennbarkeit und Auffindbarkeit von
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Gewerbebetrieben notwendigen und Ublichen Beschriftungen (z.B. Firmenlogos) sowie Hin-
weisschilder bleiben zulassig.

Ebenfalls mit dem Ziel, ein moéglichst harmonisches und hochwertiges stadtebauliches Er-
scheinungsbild im Industrie- und Gewerbegebiet zu erreichen, wird die Hoéhe der Werbeanla-
gen und damit auch ihr Anbringungsort beschrankt. Mit der Vorgabe, dass die Hohe der Wer-
beanlagen die festgesetzte Oberkante bzw. die Oberkante der Decke des obersten Vollge-
schosses nicht Uberschreiten darf, werden vor allem Werbeanlagen auf Dachern
ausgeschlossen.

6.11.2 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 Zaun bis zu einer Héhe von 2 m errichtet oder eine Hecke
gepflanzt werden oder eine Kombination aus beidem erfolgen (textliche Festsetzung Nr. 7.2).
Die Regelung bericksichtigt die in Industrie- und Gewerbegebieten Ublichen Sicherheits- und
Abgrenzungsbedarfe und gleichzeitig gestalterische Aspekte. Durch den Ausschluss von mas-
siven, nicht durchsehbaren Einfriedungen wie Mauern oder Sichtschutzelementen im Zusam-
menspiel mit der klaren Hohenbegrenzung wird verhindert, dass Uberdimensionierte oder stark
geschlossene Einfriedungen entstehen, die das Gebiet optisch Uberpragen oder durch ihre
abschottende Wirkung den Charakter des Strallenraums und damit das Ortsbild negativ be-
einflussen konnten. Die WahIimdglichkeit zwischen Zdunen und Hecken ermoglicht zudem
eine Anpassung an die funktionalen Anforderungen einzelner Betriebe sowie an gestalterische
und dkologische Ziele, etwa durch die Verwendung standortgerechter Gehdlze.

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.

6.11.3 Auflagen zur Fassadengestaltung

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

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird geprift, ob die Ergédnzung entsprechender Gestal-
tungsvorgaben sinnvoll ist.

Rechtsgrundlage flrr die Festsetzung von Gestaltungsregelungen im Bebauungsplan ist § 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).

6.12 Hinweise
6.12.1 AuBRerkrafttreten der alten Rechtsnorm

Eine neue Rechtsnorm, die einen bereits geregelten Gegenstand berthrt, 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.
3.1. Dies betrifft vorliegend die bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3
,Gewerbegebiet Treskow | (rechtswirksam 1994) einschlieRlich der 3. Anderung von 2004
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(Beitrittsbeschluss 2004). Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans treten im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* vollstandig auRer Kraft.

6.12.2 Anwendung der Licht-Leitlinie des MLUK

Der Hinweis zur Anwendung der Licht-Leitlinie des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt
und Klimaschutz (MLUK) des Landes Brandenburg wird aufgenommen, um sicherzustellen,
dass die kunftige Ausgestaltung der Aul’en- 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 fur
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.

6.12.3 Durchfiihrung von externen 6kologischen AusgleichsmaRnahmen

Da die im Plangebiet verfiigbaren Flachen nicht ausreichen, um samtliche naturschutzrechtlich
erforderlichen Kompensationsmafinahmen — insbesondere zur Versiegelung und zum Arten-
schutz — vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs umzusetzen, wird auf die notwendige
Durchfuhrung von externen 6kologischen Ausgleichsmaflnahmen hingewiesen.

Insbesondere die erforderlichen vorgezogenen CEF-MalRnahmen (continuous ecological func-
tionality measures) fur die im Plangebiet nachgewiesene Feldlerche, eine nach § 44 Abs. 1
BNatSchG besonders geschitzte und in Brandenburg gefahrdete Brutvogelart erfordern grof3-
flachige externe Ausgleichsflachen. Die Feldlerche bendétigt grolRe, stérungsarme Offenland-
flachen mit geringer Vegetationshohe. Aufgrund der begrenzten Flachenausdehnung des
Plangebiets und der geplanten baulichen Nutzung kénnen funktionsfahige Ersatzlebensraume
vor Ort nicht hergestellt werden. Die erforderlichen CEF-Mallinahmen — hier die Extensivierung
von Ackerflachen als Ausgleichsmallnahme fur Bodenbriter sowie Strauchpflanzungen fur
Gebuschbriter — sind daher auf externen, dafiir geeigneten Flachen am Buskower Weg im
Osten vom Plangebiet umzusetzen, um die dkologische Funktion der betroffenen Brutplatze
rechtzeitig und vollstandig zu erhalten.

Der Hinweis schafft Transparenz hinsichtlich des naturschutzfachlichen Vorgehens und stellt
klar, dass sowohl die Eingriffsregelung gemal § 1a BauGB als auch die artenschutzrechtli-
chen Anforderungen des § 44 BNatSchG vollstandig erfillt werden. Die Umsetzung der Aus-
gleichs- und CEF-Malnahmen aul3erhalb des Plangebiets gewahrleistet, dass die funktiona-
len Belange des Artenschutzes trotz der intensiven baulichen Inanspruchnahme des Plange-
biets sichergestellt werden und die ékologische Gesamtbilanz des Vorhabens fachgerecht
kompensiert wird.

6.12.4 Artenschutz auf der Ebene der Baugenehmigung

Der Hinweis wird aufgenommen, da der Bebauungsplan zwar die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die bauliche Nutzung schafft, jedoch nicht samtliche artenschutzrechtlichen Be-
lange abschlieRend regeln kann. Die Einhaltung der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
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BNatSchG - insbesondere das Verbot der Tétung, Stérung sowie der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten geschutzter Arten — ist im Einzelfall baubegleitend zu prifen und
kann erst im Rahmen der konkreten Ausfiihrungs- und Bauvorbereitung zuverlassig bewertet
werden. Da im Untersuchungsgebiet einzelne streng und besonders geschuitzte Arten (u. a.
Végel, Fledermause) nachgewiesen wurden, obliegt es dem Vorhabentrager sicherzustellen,
dass Bau- und Rodungsmalnahmen artenschutzkonform durchgeflihrt und gegebenenfalls
notwendige Vermeidungs- und Schutzmalinahmen eingehalten werden. Die Zustandigkeit der
Unteren Naturschutzbehdrde im Genehmigungsverfahren stellt sicher, dass der erforderliche
Artenschutz vollumfanglich geprift und Verstolie gegen § 44 BNatSchG zuverlassig ausge-
schlossen werden.

6.12.5 Zeitliche Begrenzung von Gehdolzfallungen

Der Hinweis verweist auf die gesetzlichen Vorgaben des § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG), wonach Baume, Hecken, Gebische und sonstige Gehdlze aus Grinden
des Artenschutzes nur aulRerhalb der allgemeinen Brut- und Setzzeit — also im Zeitraum vom
01. Oktober bis 28. Februar — entfernt oder wesentlich zurlickgeschnitten werden dirfen.
Diese Beschrankung dient dem Schutz britender Vogel, ihrer Nester sowie weiterer in Ge-
holzstrukturen lebender Arten. Durch die Einhaltung der zulassigen Fallzeit wird sichergestellt,
dass keine Fortpflanzungs- oder Lebensstatten geschitzter Arten beeintrachtigt werden und
die Durchfiihrung der bau- und erschlieRungsbedingten Malinahmen rechtssicher erfolgt.

6.12.6 Verbot von Schottergarten

Gemal § 8 Abs. 1 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) sind nicht Giberbaute Grundstiicks-
flachen wasseraufnahmefahig zu gestalten und zu begriinen bzw. zu bepflanzen, einer geson-
derten Festsetzung im Bebauungsplan ist dazu nicht erforderlich. Diese gesetzliche Vorgabe
dient dem Erhalt der natlrlichen Bodenfunktionen, der Verbesserung des Mikroklimas sowie
der Férderung der Biodiversitat. Da Schottergarten weder wasserdurchlassig noch 6kologisch
wirksam sind und die gesetzlich geforderte Versickerungs- und Begrinungsfunktion nicht er-
fullen, sind sie auf den Grundstiicken des Plangebiets unzulassig. Der Hinweis dient der Klar-
stellung und unterstutzt eine klimawirksame, naturvertragliche Gestaltung der Freiflachen.

Stand: 19. Dezember 2025 49



Fontanestadt Neuruppin Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* (Vorentwurf)

7. Auswirkungen der Planung

71 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 Nutzungen im Umfeld des Plangebiets hat die Umsetzung des Bebauungs-
plans keine unmittelbaren Auswirkungen. Die Ausubung der gegenwartigen Nutzung dort wird
nicht behindert oder erschwert. Nordlich sind ebenfalls Industrieflachen vorhanden. Die Gbri-
gen Ackerflachen im Westen, Stiden und Osten des Plangebiets werden nicht zerschnitten
und bleiben grof¥flachig erhalten. Eine Bewirtschaftung dieser Flachen wird daher nicht we-
sentlich beeintrachtigt.

7.2 Belange des Immissionsschutzes

Von der bestehenden Wohnbebauung an der L 16 im Nordwesten ist das geplante Industrie-
gebiet mindestens 700 m entfernt, von der Wohnbebauung im nérdlichen Abschnitt der Fried-
rich-Blckling-Strale und im Nordosten am Buskower Weg mindestens 730 m. Zudem befin-
den sich zwischen diesen Wohngebauden und dem ndrdlichen Bereich des Plangebiets meh-
rere groflere Bestandsgebdude, so dass von keine freien Larmausbreitung ausgegangen
werden kann. Die nachstgelegene Wohnbebauung im stdéstlich gelegene Ortsteil Buskow
befindet sich in einem Abstand von mindestens 820 m zur suddstlichen Plangebietsgrenze.
Durch diese Abstande ist dem Trennungsgrundsatz des § 50 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes Rechnung getragen, wonach die emittierenden von den schutzbedirftigen Nutzun-
gen raumlich zu trennen sind.

7.3  Arbeitsplatze und Gewerbeentwicklung

Die Planung tragt zur Erweiterung und Weiterentwicklung des Industrie- und Gewerbestandor-
tes im Suden der Fontanestadt Neuruppin bei. Mit der Planung wird die Grundlage fir eine
nachhaltige wirtschaftliche Nutzung geschaffen: Durch die Festsetzung von einem Industrie-
gebiet gemafl § 9 BauNVO entsteht die Moglichkeit, mittel- bis gro¥flachig produzierendes und
emittierendes Gewerbe anzusiedeln, das aufgrund fehlender stérempfindlicher Nutzungen in
der Umgebung an diesem Standort vertraglich ist.

Die neu entstehenden Grundstlicke im Teilbereich ,Treskow II* knlipfen in ihrer GroRe und
Zuschnitt an das bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet Treskow | an und bietet gute
Voraussetzungen fir die Ansiedlung weiterer produzierender Unternehmen oder die Erweite-
rung vorhandener Betreibe im bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet. Damit wird die vor-
handene gewerbliche Struktur des sldlichen Stadtgebiets gestarkt und bestehende Entwick-
lungshemmnisse (z. B. begrenzte Flachenverfiigbarkeit oder Nahe zu stérempfindlichen Nut-
zungen an anderen potenziellen Gewerbestandorten in der Fontanestadt) werden teilweise
kompensiert. Aufgrund der verkehrsgunstigen Lage in der Nahe der L 16 und der A 24 entste-
hen zudem Synergieeffekte zwischen dem neuen Industriegebiet und dem angrenzenden In-
dustrie- und Gewerbegebiet Treskow I, etwa durch gemeinsame Nutzung technischer Infra-
strukturen und durch eine verbesserte ErschlieBungsqualitat fir ansassige Betriebe. Damit
tragt die Planung zu einer geordneten gewerblichen Entwicklung und Arbeitsplatzsicherung in
der Fontanestadt Neuruppin bei.

Stand: 19. Dezember 2025 50



Fontanestadt Neuruppin Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II* (Vorentwurf)

Insgesamt ist durch die Entwicklung des Standorts von einer Schaffung zusatzlicher Arbeits-
platze insbesondere im produzierenden Gewerbe auszugehen.

Durch die Festsetzung von einem Industriegebieten im Umfang von ca. 8,0 ha wird der frihe-
ren Planung der Landesplanung des damaligen LEP B-B als gewerblich — industrieller Vorbe-
haltsflache zwar nicht unmittelbar widersprochen, da in einem Industriegebiet grof¥flachige,
emissionsstarke Betriebe grundsatzlich zulassig sind. Allerdings kann nicht ausgeschlossen
werden, dass sich im Plangebiet durch eine kinftige Parzellierung und Entwicklung des ge-
planten Industriegebietes auch kleine bis mittelgrole Betriebe ansiedeln. Das urspriingliche
Ziel der Flachenvorsorge fir gewerblich-industrielle Grol3vorhaben mit herausgehobener Be-
deutung fur die Planungsregion, durch die Flache von entgegenstehenden Nutzungen, auch
kleinteiligen gewerblichen Nutzungen, freigehalten werden sollte, kann daher im Plangebiet
voraussichtlich nicht mehr sichergestellt werden. Allerdings kann wurde der urspriingliche Vor-
sorgestandort seit mehr als 15 Jahren nicht umgesetzt. In Abwagung mit den Ziel der Starkung
und Entwicklung des Clusterstandortes Treskow wird die Aufgabe der urspriinglichen Flachen-
freihaltung fir gewerblich-industrielle GroRvorhaben daher hingenommen.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben entfaltet der Bebauungsplan mittelbar eine
schitzende Wirkung fir den innerstadtischen Einzelhandel und tragt somit zur Erhaltung der
vorhandenen Zentren- und Versorgungsstruktur bei.

7.4  Verkehr
7.4.1 Plangebietsexterne Auswirkungen

Bei Umsetzung des Bebauungsplans wird sich das Verkehrsaufkommen insbesondere an dem
Knotenpunkt der Hermann-Riemschneider-Stralde und der L 16 sowie auf der L 16 und an der
Autobahnanschlussstelle ,Neuruppin Std“ erhéhen. Da in Industrie- und Gewerbegebieten
sehr unterschiedliche Betriebsarten mit sehr unterschiedlichen Fahrtenanzahlen und Mitarbei-
terdichten mdéglich sind (Industrie, produzierendes Gewerbe, Dienstleistung, Handwerk, An-
zahl der Beschaftigten, Anzahl der Kunden), ist die Spannweite der mdglichen Verkehrserzeu-
gung grof.

Es wird davon ausgegangen, dass die Hermann-Riemschneider-Stral3e, die Friedrich-Blck-
ling-Stral3e und der Knotenpunkt mit Lichtsignalanlage (LSA) an der Hermann-Riemschneider-
StralRe/ Nauener Stral’e bzw. L 16 ausreichend dimensioniert sind, um den zusatzlichen Ver-
kehr aufzunehmen.

7.4.2 Plangebietsinterne Auswirkungen

Die Hermann-Riemschneider-Stralde ist voraussichtlich ausreichend leistungsfahig, um den
zusatzlichen Verkehr durch das neu geplante Industriegebiet aufzunehmen. Auf der stidlichen
StralRenseite wird die Verkehrsflache zudem erweitert, um hier einen neuen Gehweg anzule-
gen. Arbeitgeber kdnnen auf inren Grundsticken bedarfsgerecht PKW- und Fahrradstellplatze
bereitstellen. Mit der Bushaltestelle an der Hermann-Riemschneider-Stral3e verfugt das In-
dustriegebiet vom ersten Tag an Uber eine zuverlassige, leistungsfahige und mit anschlieRen-
den Verbindungen abgestimmte OPNV-Anbindung in angemessener Entfernung.

7.5 Ver-und Entsorgung

Die Breite der Hermann-Riemschneider-StralRe und der festgesetzten Planstrafle ermoglicht
die Einordnung der erforderlichen (zusatzlichen) Leitungen fir die Medienerschliefung des
Gewerbegebiets (Strom, Wasser und Abwasser, Telekommunikation, Gas, Breitband). Die
Méoglichkeit der Nutzung der bestehenden Leitungen der Hermann-Riemschneider-Stralle zur
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ErschlieBung des neuen Industriegebiets wird im Rahmen der Vorhabenplanung gepruift. Nach
aktuellem Kenntnisstand sind in den umliegenden Leitungsnetzen jenseits der Verknlipfungen
keine Anpassungen erforderlich.

(Wird im weiteren Verfahren erganzt.)

7.6 Niederschlagsentwéasserung

Fur das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll eine Bewirtschaftung vor Ort vor-
gesehen, d.h. eine Ableitung in die Kanalisation vermieden werden. Die Moglichkeit einer Ver-
sickerung vor Ort oder geeigneter Alternativen wird im weiteren Verfahren durch ein noch zu
erstellendes Entwasserungsgutachten geprift.

Vor der Einleitung bzw. Versickerung wird das Niederschlagswasser soweit erforderlich be-
handelt, sodass ein Eintrag schadlicher Stoffe in den Boden oder eine Beeintrachtigung des
Grundwasserhaushalts nicht zu besorgen ist.

(Wird im weiteren Verfahren erganzt.)

7.7 Natur, Landschaft, Umwelt

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung werden im Rahmen einer
Umweltprifung ermittelt und im Umweltbericht (Teil Il dieser Begriindung) 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 flr (geschutzte) Tier- und Pflanzenarten. Auch das Orts- und
Landschaftsbild wird sich im Zuge der Planungsumsetzung mafigeblich verandern.

Beim notwendigen Entfall von Gehdlzbestanden handelt es sich teilweise um relativ kleine
Flachen im Nordosten sowie um eine begrenzte Anzahl erforderlicher Zufahrten im Bereich
der bestehenden Hecke entlang der Hermann-Riemschneider-Stralde. Besonders hochwertige
und/oder geschutzte Biotopflachen sind ansonsten voraussichtlich nicht betroffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung
bzw. zum Teilausgleich dieser Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes festge-
setzt; zusammen mit AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes soll eine méglichst
vollstandige Kompensation erreicht werden.

7.8 Bodenordnende MaRBRnahmen

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der Fonta-
nestadt Neuruppin bzw. einer stadtischen Tochtergesellschaft. Fir die Umsetzung der Planung
sind voraussichtlich keine bodenordnende MalRnahmen erforderlich.
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7.9 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 Gber Fordermittel des Landes Brandenburg finan-
Ziert.

Aus der Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II“ entstehen der
Fontanestadt Neuruppin jenseits der Planungskosten keine unmittelbaren Verbindlichkeiten
oder Verpflichtungen, z.B. durch Entschadigungsforderungen oder Ubernahmeverlangen. Erst
im Zuge der Planungsrealisierung, d.h. der Weiterentwicklung des Industrie- und Gewerbege-
bietes ,Treskow II“ entstehen weitere Kosten.

Ein wesentlicher Kostenpunkt wird voraussichtlich die Herrichtung der Baugrundstiicke und
die Herstellung der ErschlieBung im Plangebiet durch den Bau der Planstralte. Darliber hinaus
erfordert die Entwicklung des Industrie- und Gewerbestandortes plangebietsintern und plan-
gebietsextern Ausgleichsmafnahmen in erheblichem Umfang, die zumindest teilweise von der
Stadt (vor-)finanziert werden mussen (z.B. Baum- und Strauchpflanzungen — auch als CEF-
Mafinahmen fir GebUschbrter). Neben den Bau- und Pflanzkosten sind nachfolgend die Kos-
ten fur die Unterhaltung und Instandhaltung der Verkehrs- und 6ffentlichen Grinflachen zu
tragen.
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Teil Il - Umweltbericht

S. gesondertes Dokument
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Teil lll: Verfahren und Rechtsgrundlagen
8. Verfahren

8.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neuruppin hat am 16. Dezember 2024 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow II“ beschlossen einschlielich
von Teilen der Verkehrsflache der Hermann-Riemschneider-Stralle, die im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 3 ,Gewerbegebiet Treskow I liegt. (Beschluss Nr. 2024/50). Der Be-
schluss umfasst auch den Auftrag an die Verwaltung die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gemanr § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15. Januar 2025 im Amtsblatt fur die Fontanestadt Neu-
ruppin ortsuiblich 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 geandert 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 Im Industriegebiet sind Tankstellen unzulassig.

1.2 Im Industriegebiet sind GrolRhandelsbetriebe, Betriebe der Personen- und Guterbeforde-
rung/Lagerei, Post- und Kurierdienste, eigenstandige Garagen- und Stellplatzanlagen so-
wie eigenstandige Lagerplatze unzulassig.

1.3 Im Industriegebiet sind Beherbergungsbetriebe unzulassig.
1.4 Im Industriegebiet sind Bordelle und bordellartige Nutzungen nicht zulassig.

1.5 Im Industriegebiet sind Rechenzentren mit einer Grundflache von mehr als 10.000 m? un-
zulassig.

1.6 Im Industriegebiet sind Batteriespeicheranlagen und gewerblich betriebene Ladeinfrastruk-
tur fur E-Fahrzeuge nur zulassig, wenn es sich dabei um Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO handelt.

1.7 Im Industriegebiet sind Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strah-
lungsenergie nur auf Dachflachen und an Au3enwanden allgemein zuldssig. Dartber hinaus
kdnnen sie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ausnahmsweise zugelassen wer-
den, sofern damit Stellplatzanlagen, AuRenlagerflachen 0.a. tberstellt werden.

1.8 Im Industriegebiet wird die allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ausge-

schlossen. Dies gilt nicht fir Kioske und Backshops. Diese kleinen Betriebe sind allgemein
zulassig.
Ausnahmsweise kdnnen im Industriegebiet an den Endverbraucher gerichtete Verkaufs-
statten von Gewerbebetrieben aller Art (einschlief3lich Handwerksbetrieben) zugelassen
werden, wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem Gewerbebetrieb stehen und deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur
einen untergeordneten Teil der Geschossflache des Gewerbebetriebs einnimmt.

1.9 Im Industriegebiet sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen, liberbaubare Grundstiicks-
flachen

2.1 Im Industriegebiet sind Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie bis zu einer
Hoéhe von 2,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante bzw. Giber der Oberkante Decke
des obersten Vollgeschosses allgemein zuldssig, wenn sie mindestens 1,5 m hinter die
GebaudeaulRenkanten des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten.
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Dariber hinaus kénnen ausnahmsweise weitere Dachaufbauten, wie Schornsteine, Anla-
gen der Beluftung und Klimatechnik oder Aufzugsiberfahrten, bis zu einer Héhe von 2,0 m
oberhalb der festgesetzten Oberkante bzw. tber der Oberkante Decke des obersten Voll-
geschosses zugelassen werden, wenn sie mindestens um das Mal ihrer Hohe hinter die
GebaudeaulRenkante des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten.

3. Bauweise

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

4. Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen

4.1 Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Garagen, Carports und Lagerflachen

sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO unzulassig, dies gilt nicht flr Einfriedungen, of-
fene Stellplatzanlagen sowie Zufahrten mit einer Breite von insgesamt hochstens 8 m je
Baugrundstuck.
Fur 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 Ausnahmen zugelassen
werden.

5. Griinfestsetzungen sowie Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

5.1 Die 6ffentlichen Verkehrsflachen mit der Bezeichnung ,Planstralle” ist zu mindestens 20%
ihrer Gesamtflache unversiegelt und begrint anzulegen. Strallenbegleitend sind mindes-
tens 22 standortgerechte Laubbaume in einem Abstand von hdchstens 10 m zu pflanzen.
Die Baumpflanzungen haben in offenen Pflanzflachen mit jeweils mindestens 8 m? Flache
zu erfolgen.

5.2 Im Industriegebiet ist je angefangene 500 m? Grundstlicksflache ein standortgerechter Laub-
baum zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei der Ermittlung zu
pflanzender Baume sind vorhandene Baume in der geforderten Mindestqualitat nach textli-
cher Festsetzung Nr. 5.6 sowie die gemal textlicher Festsetzung 5.3 und 5.4 zu pflanzenden
Baume einzurechnen. Die Pflanzungen geman textlicher Festsetzung 5.5 sind nicht einzu-
rechnen, sondern zusatzlich zu pflanzen.

5.3 Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
in einer Mindestbreite von 3 m (gemessen von der Grundsticksgrenze) mit Baumen, Strau-
chern und Bodendeckern gartnerisch zu gestalten und abschnittsweise als Bliihwiesen an-
zulegen. 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 Gehdlzen einer Art erfol-
gen, die Pflanzung der Solitare in Einzelstellung. Die Bindungen fur Bepflanzungen durfen
nur fur Wege und Zufahrten mit einer Breite von insgesamt héchstens 8 m je Baugrundstlick
sowie aus im Einzelfall nachzuweisenden betrieblichen Griinden unterbrochen werden;
Stellplatze und Lagerflachen sind hier nicht zulassig.

Entlang von Grundsticksgrenzen zu Nachbargrundstticken ist jeweils ein mindestens 2 m
breiter Streifen mit standortgerechten Strauchern raumlich wirksam zu bepflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Pro 2 m? ist ein Strauch zu pflanzen. Eine Bepflanzung an den benach-
barten Grundstiicksgrenzen im Anschluss an Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist zulassig, aber nicht zwingend.
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5.4 Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als vier PKW-Stellplatzen oder mehr als zwei LKW-

Stellplatzen sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je angefangene finf PKW-Stellplatze
ist ein standortgerechter Laubbaum und je angefangene drei LKW-Stellplatze sind zwei
standortgerechte Laubbaume zu pflanzen. Die Baumpflanzung fur die PKW-Stellplatze hat
in offenen Pflanzflachen mit jeweils mindestens 8 m? Flache zu erfolgen. Die Baumpflan-
zung flr die LKW-Stellplatze hat in offenen Pflanzflachen mit einer Breite von mindestens
3,50 m und einer Flache von mindestens 17 m? je Baum zu erfolgen. Die Baume fir die
LKW-Stellplatze haben bei Pflanzung einen Kronenansatz von mindestens 3 m Hohe auf-
zuweisen.

5.5 Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-

gen sind durchgehend eine mehrreihige mit Baumen lberschirmte Heckenpflanzung aus
heimischen Laubgeholzen anzulegen. Es sind mindestens ein Strauch je 1 m? und min-
destens ein Baum (Heister) je laufende 10 m zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind dauer-
haft zu erhalten. Unterbrechungen der Heckenpflanzungen sind nur fir Zufahrten mit einer
Breite von insgesamt hochstens 8 m je Baugrundstlck zulassig.

5.6 Fur Geholzpflanzungen 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, jeweils gemessen in 100 cm Hohe, zu pflanzen. Fir die
Baume (Heister) im Rahmen der Heckenpflanzung gemaf textlicher Festsetzung Nr. 5.5
sind Heister als Baumschulware, zweimal verpflanzt mit Ballen und mit einer Wuchshéhe
von nicht weniger als 125 cm zu pflanzen. Fir die Strauchpflanzungen sind Arten der Pflanz-
liste 2 - Straucher / Hecken zu verwenden; die Straucher sind als Baumschulware, zweimal
verpflanzt mit Ballen und mit einer Wuchshoéhe von nicht weniger als 60 cm (Solitare 125 cm)
zu pflanzen. Die Pflanzmalinahmen sind - soweit sie auf privaten Grundsticken stattfinden
- in der auf Beendigung der BaumalRnahmen folgenden Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober
und 30. April) durchfuhren.

Pflanzliste 1 - Baume

Acer campestre 'Elsrijk’
Carpinus betulus

Fraxinus pennsylvanica 'Summit'
Malus tschonoskii

Parrotia persica ‘Vanessa’
Prunus padus ‘Schloss Tiefurt’
Quercus cerris

Quercus petraea

Quercus robur "Fastigiata Koster’

Tilia cordata ‘Rancho’

Tilia tomentosa ‘Brabant’
Ulmus x resista ‘Fiorente’
Ulmus x resista ‘Rebona’

Pflanzliste 2 — Straucher / Hecke
Acer campestre

Amlanchier ovalis

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataeagus spec.

Euonymus europaeus

Feldahorn 'Elsrijk'

Gemeine Hainbuche
Rot-Esche 'Summit'
Wollapfel

Eisenholzbaum ‘Vanessa'
Gemeine Traubenkirsche ‘Schloss Tiefurt’
Zerreiche

Traubeneiche

Stieleiche "Fastigiata Koster’
Winterlinde ‘Rancho
Silber-Linde ‘Brabant’
Resista®-Ulme 'Fiorente’
Resista®-Ulme ‘Rebona’

Feldahorn
Felsenbirne
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel
WeilRdorn
Pfaffenhttchen
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Hipophae rhamnoides Sanddorn
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder
Sambucus racemose Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

5.7 Im Industriegebiet sind die Dachflachen aller Gebaude eines Baugrundstlicks in der Summe

zu mindestens 60% zu begrinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss min-
destens 15 cm betragen und der Dachaufbau insgesamt muss eine Wasseraufnahmeka-
pazitat von mindestens 35I/m? gewahrleisten. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

5.8 Im Industriegebiet sind die Aullenwande von Gebauden zu mindestens 30% bodengebun-

6.1

den zu begruinen. Daflr ist je 2 m Wandflache mindestens eine standortgerechte selbstklim-
mende, rankende oder schlingende Pflanze der Arten der Pflanzliste 3 - Fassadenbegri-
nung zu verwenden. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste 3 - Fassadenbegriinung
Fiir Fassaden in der Sonne

Campsis radicans Amerikanische Klettertrompete
Camsis tagliabuana Grol3e Klettertrompete
Jasminum nudiflorum Winter-Jasmin

Lonicera tellmanniana Gold-Geildschlinge
Parthenocissus quinquefolia Selbstkletternde Jungfernrebe
Parthenocissus tricuspidata Dreispitzige Jungfernrebe
Umulus lupulus Echter Hopfen

Vitis vinifera Weinrebe

Wisteria sinensis Chinesische Wisteria

Flir Fassaden in der Sonne bis im Halbschatten

Actinidia chinensis Chinesischer Strahlengriffel

Akebia quinata Fingerblattrige Akebie / Schokoladenwein
Aristolochia macrophylla Amerikanische Pfeifenwinde

Avristolochia tomentosa Pfeifenwinde

Celastrus orbiculatus Rundblattriger Baumwirger

Fallopia aubertii Schlingknéterich

Schisandra chinensis Chinesisches Spaltkérbchen

Wisteria floribunda Japanische Wisteria

Fiir Fassaden im Halbschatten bis Schatten

Hedera helix Gemeiner Efeu

Hedera helix ‘Woerner’ Gemeiner Efeu 'Woerner'
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Lonicera Henryi Immergrines Geil3blatt

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

Auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen die vorhandenen Geholze zu erhalten.
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6.2 Im Industriegebiet sind die Befestigungen von Stellplatzen und ihren Zufahrten, grundstiicks-
internen Wegen und Erschlielungsflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Ausnahms-
weise kdonnen Wege und Erschlieffungsflachen, deren Funktion eine entsprechende
Befestigung nicht erlaubt, von dieser Festsetzung ausgenommen werden.

6.3 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 zur Versickerung von Niederschlagswasser wird entsprechend
der Ergebnisse des noch zu erstellenden Entwésserungsgutachtens bis zur Entwurfsfas-
sung angepasst.

6.4 Die offentliche und private Aufienbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B. Wege,
Parkplatze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich
zu gestalten und auf das funktional notwendige Mal} zu reduzieren.

7. Sonstige Festsetzungen

7.1 Im Industriegebiet Gl sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Die Hohe
der Werbeanlagen darf die festgesetzte Oberkante bzw. die Oberkante Decke des Gebau-
des nicht Uberschreiten. Wechselndes oder bewegtes Licht flir Werbeanlagen ist unzulas-

sig.

7.2 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einfriedungen in Form von blickdurchlassi-
gen Zaunen bis 2 m Hohe oder als Hecken zulassig. Bei Zaunen ist eine Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm zu gewahrleisten.

7.3 Die Flache mit der Bezeichnung a ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Tragers der
Fernwarmeleitung zu belasten.

8. Hinweise

8.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3.1 ,Gewerbegebiet Treskow Il treten die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gewerbegebiet Treskow |I“ und seiner Ande-
rungen aulRer Kraft.

8.2 Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

8.3 Im Geltungsbereich ist bei der Herstellung der Beleuchtung die Licht-Leitlinie des Ministe-
riums fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK) des Landes Brandenburg an-
zuwenden.

8.4 Ein Teil der erforderlichen dkologischen Ausgleichsmalinahmen muss auflerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 3.1 durchgefihrt werden.

8.5 Der Artenschutz ist auf der Ebene der Baugenehmigung durch die untere Naturschutzbe-
hérde zu prifen. Durch den Bautrager ist sicherzustellen, dass bei der Durchfihrung bau-
vorbereitender MalRnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbote gemafl § 44 Abs. 1
BNatSchG (Zugriffsverbote) verletzt werden durfen.
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8.6 Baume, Hecken, Gebische und andere Gehdlze gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG dur-
fen nur innerhalb des Zeitraums vom 01. Oktober bis zum 28. Februar (d.h. auf3erhalb der
Brutzeit) beseitigt werden.

8.7 Gemal § 8 der Brandenburgischen Bauordnung sind die nicht mit Gebauden oder ver-
gleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke was-
seraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen sowie zu begriinen oder zu bepflanzen.
Dies schliel3t die Anlage von sogenannten Schottergarten aus.
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