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TEIL | - STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Einfuhrung

1.1 Lage des Plangebiets und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das ca. 4,3 ha grol3e Plangebiet liegt im Westen des Stadtgebiets. Es grenzt im Norden an
die ungenutzte Bahnlinie nach Neustadt (Dosse), die dort stidlich der Kranzliner Stral3e ver-
lauft. Die westliche Grenze des Geltungsbereichs wird einen Feldgraben gekennzeichnet, hin-
ter dem die offene Feldflur anschlief3t. Stidlich wird der Geltungsbereich von den Flachen eines
Autohauses und eines Baufachzentrums am Ende der verlangerten Neustadter Strafl3e be-
grenzt. Im Osten verlauft er tberwiegend westlich der Grenze der Flurstiicke 718/4 und 709/3.
Im Nordosten erstreckt sich der Geltungsbereich in zwei Streifen bis an den benachbarten
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 4.1 ,Hollander Mihle“ in der Fassung der 1. Anderung.
Im Bereich des nordlichen Streifens schliefl3t er an den dort bestehenden Griinstreifen an, im
Bereich des sudlichen Streifen an den Butower Weg an.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Neuruppin, Flur 023, die folgenden
Flurstiicke:

709/1, 718/1, 718/3, 718/4, 720/1, 720/2, 721/5, 723/5, 737/5 (teilw.), 851, 854, 709/3 (teilw.),
731 (teilw.), 734 (teilw.) und 961 (teilw.).

Bechliner

Mesche

Ubersichtskarte (ohne MaRstab)

1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Fontanestadt Neuruppin hat sich als attraktiver und gefragter Wirtschaftsstandort etabliert.
Viele innovative, insbesondere kleine und mittelstandische Unternehmen haben sich in der
Stadt angesiedelt. Die Zahl der versicherungspflichtigen Arbeitsplatze ist in den vergangenen
Jahren kontinuierlich gestiegen. Die Stadt weist dabei eine hohe Arbeitsplatzzentralitat auf und
bietet somit nicht nur der eigenen Bevélkerung, sondern auch Menschen aus dem Umland
eine Vielzahl an Beschaftigungsmdglichkeiten. Die Rahmenbedingungen fir weitere
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Unternehmensansiedlungen und -erweiterungen sind derweil gut. Neuruppin zeichnet sich ins-
besondere durch eine besonders verkehrsgiinstige Lage zwischen Berlin und Hamburg aus —
eine Qualitat, die durch die geplante Taktverdichtung der Regionalbahn (RE) 6 / RB 55 im
Rahmen des ,,i2030-Projekts — Mehr Schiene flr Berlin und Brandenburg“ weiter verstarkt wird.
Perspektivisch ist daher mit einem steigenden Bedarf an Gewerbeflachen zu rechnen. Gleich-
zeitig sind die in der Stadt verfligbaren Gewerbeflachen zu grof3en Teilen ausgelastet. Das
Gewerbe- und Industrieflachenkonzept fiir das Land Brandenburg stellt in der Hinsicht einen
Mangel und Handlungsbedarf aus.

Im Rahmen der Neuruppin Strategie 2030 und der Standortstudie Neuruppin West
(LOKATION:S, 2024) benennt die Fontanestadt Neuruppin die Sicherung und den Ausbau der
Gewerbestandorte als einen zentralen Bestandteil der Stadtentwicklungsstrategie fur die kom-
menden Jahrzehnte. Im Fokus steht die Bereitstellung attraktiver Flachen zur Foérderung der
wirtschaftlichen Branchenkompetenzen unter besonderem Fokus auf die Weiterentwicklung
der bereits bestehenden Gewerbegebiete. Das Gebiet ,Hollander Muhle* ist dabei innerhalb
des Untersuchungsraums der Standortstudie eine Potenzialflaiche. Im Rahmen der Studie wer-
den im Gebiet auch Flachen fir eine neue Feuerwehrhauptwache vorgesehen. Die Nahe zum
Bahnhof Neuruppin West und dem Stadtzentrum sowie die gewerbliche Pragung der angren-
zenden Flachen der landwirtschaftlich genutzten Flachen pradestinieren das Gebiet gleichzei-
tig fur die Entwicklung neuer Gewerbeflachen und die Ansiedlung bzw. Erweiterung von Un-
ternehmen. Die Studie untersucht mehrere mdégliche Varianten der Flachenaufteilung des
Plangebietes mit jeweils unterschiedlichen Gewichtungen zugunsten der Feuerwehr bzw.
neuer Gewerbeansiedlungen.

Zudem sind laut dem Gesetz Uber den Brandschutz, die Hilfeleistung und den Katastrophen-
schutz des Landes Brandenburg (Brandenburgisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz
- BbgBKG) vom 24. Mai 2005 im Bundesland Brandenburg die amtsfreien Gemeinden, die
Amter und die kreisfreien Stadte dazu verpflichtet, eine den oértlichen Verhaltnissen entspre-
chend leistungsfahige Feuerwehr zu unterhalten. Hierzu haben die amtsfreien Gemeinden, die
Amter und die kreisfreien Stadte unter Beteiligung ihrer Feuerwehr eine Gefahren- und Risi-
koanalyse durchzufiihren und Gefahrenabwehrbedarfsplane aufzustellen und umzusetzen.
Der Gefahrenabwehrbedarfsplan 2019 der Fontanestadt Neuruppin (beschlossen am
07.08.2019) stellt fest, dass die derzeitige Feuerwehrhauptwache Mangel aufweist und emp-
fiehlt einen Neubau an geeigneter Stelle. Somit ist der zweite Anlass fur die Entwicklung des
Plangebietes der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28. Marz 2022 mit der
Grundsatzentscheidung zum Standort Neubau Hauptwache nach Standortvergleich (Drucksa-
che-Nr.: 2019/67 6). Die Stadtverordnetenversammlung befirwortet die Planung und Errich-
tung der Hauptwache am Standort der ,Hollander Mahle*.

Das Plangebiet liegt derzeit im planungsrechtlichen Au3enbereich, in dem weder gewerbliche
Nutzungen noch Einrichtungen der Feuerwehr zulassig waren. Aus diesem Grund ist die
Schaffung neuen Planungsrechts durch einen Bebauungsplan erforderlich, um die ge-
winschte Entwicklung zu ermdglichen. Die Stadtverordnungsversammlung hat deshalb am
16.12.2024 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan 4.4 ,Hollander Mihle West*
gefasst, siehe Drucksache-Nr. 2024/46. Im Parallelverfahren ist die Aufstellung der 8. Ande-
rung des Flachennutzungsplans erforderlich, da derzeit Flachen fur die Landwirtschaft ausge-
wiesen sind. Auch hierzu hat die Stadtverordnetenversammlung den Aufstellungsbeschluss
am 16.12.2024 gefasst, siehe Drucksache-Nr. 2002/97 38. Ergdnzung.
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2. Ausgangssituation

2.1  Stadt- und landschaftsraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Rand des Siedlungsgebiets der Fontanestadt Neurup-
pin zwischen Flachen mit gewerblicher Nutzung und Landwirtschaftsflachen, stdlich der nicht
genutzten, aber fur den Bahnverkehr gewidmeten, Bahnstrecke Richtung Neustadt (Dosse).
Es handelt sich Uberwiegend um landwirtschaftliche Flachen. Weiterhin ist die Neustadter
Stral3e als StichstrafRe zur B167 (Neustadter Stral3e) Bestandteil des Plangebiets.

Das Landschaftsbild wird durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Vorwiegende Bioto-
peinheiten sind ackerbaulich intensiv genutzte Ackerflache und aufgelassener Acker mit Aus-
préagung als Grinland. Am studwestlichen Rand des Gebiets befindet sich zwei- und mehrjah-
rige ruderale Stauden- und Distelfluren. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ver-
lauft ein landwirtschaftlicher Graben, der im Siiden von einer Baumgruppe begleitet wird.

Sudlich und 6stlich des Gebiets pragen Gewerbebauten, gewerblich genutzte Lagerflachen
und Parkplatze das Ortsbild. Dabei handelt es sich um Einzel- und Fachhandel, wie etwa ein
Baufachzentrum, ein Discounter sowie ein Angelfachmarkt, Betriebe im Bereich Kfz-Handel
und Kfz-Service, eine Tankstelle und die Rettungswache Neuruppin. Die Gewerbegrundstiicke
sind wenig begrunt. Stdostlich des Plangebiets befinden sich zwischen dem direkt stidlich ans
Plangebiet anschlielRenden Baufachmarkt und einer Kfz-Werkstatt die Gebaude eines ehema-
ligen Muhlengrundsttickes, die heute als Wohngebaude genutzt werden. Noérdlich des Gebiets
liegt hinter der Bahnlinie und der Kranzliner Straf3e eine Ein- und Mehrfamilienhaussiedlung.
Die Krénzliner Straf3e ist mit einem Grunstreifen und StraRenbaumen begrint. Im Westen
schliel3en groRraumige private landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an.

Die bestehenden gewerblichen Nutzungen sidlich des Planungsgebiets werden von der Bun-
desstral3e 167 Uber die Stralen der An der Hollander Mihle und Neustadter StralRe erschlos-
sen. Uber den Certaldo-Ring erschlieRt der Biitower Weg das dstlich angrenzende Gebiet mit
Angelgeschaft, Rettungswache und Discounter.

2.2 Bestandsnutzung

Beim Grof3teil des Gebiets handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache. Diese Fla-
chen des Plangebietes sind verpachtet und werden landwirtschaftlich genutzt. Der kleinere
Ostliche Teilbereich ist ein aufgelassener Acker mit Auspragung als Griinland. Im Norden, un-
mittelbar an der Bahntrasse befindet sich mittig im Plangebiet ein Trafohauschen der Stadt-
werke Neuruppin GmbH.

2.3 Natur und Landschaft

Eine ausfiihrliche Beschreibung der naturschutzfachlichen Ausgangssituation erfolgt im Um-
weltbericht, der als gesonderter Teil der Begriindung vorliegt. Nachfolgend werden deshalb
nur die wichtigsten planungsrelevanten Aspekte kurz dargestellt.

2.3.1 Topografie, Boden und Wasser

Das Gelandeniveau im Plangebiet liegt bei H6hen zwischen meist 44,5 m tber Normal-Ho-
hennull (NHN) im Westen und 46 m tber NHN im Osten und fallt damit leicht nach Westen ab.
Nur im Stdosten beim Anschluss an den Bitower Weg sind Hohen von 46,9 m tber NHN
vorhanden.

Stand: 19. Dezember 2025 7
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Das Plangebiet ist in weiten Teilen unversiegelt, jedoch anthropogen Uberpragt. Besonders
schutzwirdige Bdden sind nicht vorhanden. Auf dem Gebiet sind laut geologischen Untersu-
chungen groftenteils Geschiebemergel und -Lehme verzeichnet. Anlasslich der Standortbe-
wertung wurde zur Bestimmung des Durchlassigkeitsbeiwertes (k-Wert) eine Laboruntersu-
chung beauftragt bei der die hydrologische Leitfahigkeit mittels Siebanalyse ermittelt wird. Er-
gebnisse werden Anfang 2026 erwartet. Die k-Werte der erkundeten Geschiebelehme liegen
in der Regel nicht im entwasserungstechnisch relevanten Versickerungsbereich. Ein humoser
Oberboden, welcher als Baugrund ungeeignet ist, wurde bei den Untersuchungen festgestellt.
Diese Schicht sollte zu Beginn der Baumalinahme abgeschoben und nach Beendigung zum
Wiederandecken genutzt werden, wenn keine Schadstoffbelastung vorliegt. Wahrend Sondie-
rungsarbeiten wurden keine Hinweise auf schadliche oder gefahrliche Verunreinigungen der
erkundeten Béden festgestellt. Das Vorhandensein von Kampfmitteln wurde baubegleitend zur
Baugrunduntersuchung nicht bestatigt.

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

Im Geltungsbereich sind zwei oberirdische Grabensysteme vorhanden. In dem Norden des
Plangebiets verlauft siidlich zwischen Bahndamm und Feldkante ein nicht dauerhaft Wasser
fuhrender Graben. Zudem verlauft ein weiterer Graben entlang der Ackerflachen von Norden
nach Sudden an der westlichen Geltungsbereichsgrenze. Beide Grabensysteme kreuzen sich
im nordwestlichen Plangebiet. Das Grundwasser liegt frei gespannt in Tiefen von rund 42,2 m
bis 42,3 m tUber NHN; der Grundwasserflurabstand betragt zwischen etwa 1,4 m und 3,1 m.

2.3.2 Vegetation und Tierwelt

Fur das Plangebiet erfolgte ab Mai 2025 eine flachendeckende Biotopkartierung (Ell-
mann/Schulze, 2024). Als gebietspragende Biotoptypen wurden intensiv genutzte Ackerfla-
chen und Ackerbrache kartiert. Im und aufRerhalb des Plangebiets im Norden, Stiden und Sud-
osten haben sich ruderale Stauden- und Distelfluren gebildet. Naturschutzfachlich besonders
hochwertige oder gesetzlich geschiitzte Biotope und Gehdlzstrukturen sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Im Fruhjahr/'Sommer 2025 wurden faunistische Erfassungen fir die Artengruppen Brutvigel,
Reptilien und Fledermause durchgefiihrt. Es konnten insgesamt 17 Vogelarten im Plangebiet
und seiner ndheren Umgebung beobachtet werden, darunter der Rotmilan als Nahrungsgast
und einer Art des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie. Im und hauptsachlich um das Plan-
gebiet konzentrieren sich die Brutbereiche auf die Gehdlzbestande im Norden, Stdosten und
Siudwesten, sowie einzelne Niststatten an vorhandenen Baulichkeiten (Goldammer mit Brut-
verdacht am nordlichen Bahngebaude) und auf Ackerflachen (Feldlerche und Schwarzkehl-
chen mit Brutverdacht).

Auch Flederméause Uberfliegen das Plangebiet regelmafiig und nutzen es teilweise intensiv als
Jagdgebiet. Erfasst wurden die Arten Abendsegler, Kleiner Abendsegler, Breitfligelfleder-
maus, Zwergfledermaus, Mickenfledermaus und Rauhautfledermaus. Untersuchungen im
Hinblick auf Quartierspotenziale an Gehdlzen und Gebauden lieferten lediglich Hinweise auf
ein geringes Potenzial von hdchstens Einzelhangplatzen und einer Teilflache mit negativem
Potenzial. Es kam zu keinem Quartiersnachweis.

Im Zuge der Begehungen wurde oberhalb der nordlich gelegenen Bahntrasse, aul3erhalb des
Geltungsbereichs, eine potenzielle Habitatflache festgestellt. Im Saumstreifen des Baufach-
zentrums sudlich des Geltungsbereichs wurde dartber hinaus eine weitere Zauneidechse
nachgewiesen.

Stand: 19. Dezember 2025 8
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Weitere Untersuchungen sind im April 2026 geplant, um die Funde abschlieRend beurteilen
zu kénnen, dennoch wird nicht von weiteren Vorkommen ausgegangen.

2.3.3 Mikroklima und Luft

Das Plangebiet selbst besitzt mit seinen unversiegelten Offenlandflachen (intensiv genutzte
Acker, Ackerbrache) als Kaltluftentstehungsgebiet eine hohe Bedeutung fiir den Neuruppiner
Siedlungsbereich.

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

2.4  VerkehrserschlieBung
2.4.1 Kfz-Verkehr

Das Plangebiet wird von Stiden Uber die von der Bundesstral3e 167, Neustadter StralRe abge-
hende StichstraBe der Neustadter Straf’e und von Osten aus Uber den vom Certaldo-Ring
abgehenden Butower Weg erschlossen. Am derzeitigen Ende des Blutower Weges verlauft
zudem ein befestigter und im benachbarten Bebauungsplan gesicherter Fuf3- und Radweg.
Dieser fUhrt von der BundesstralRe im Stiden entlang der Gebaude der ehemaligen Hollander
Muhle bis zur Bahnanlage im Norden und quert diese durch Dréangelgitter abgesichert. Das
Gebiet ist verkehrstechnisch gut an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebun-
den. Die Bundesstralie B167 ermdglicht eine gute Erreichbarkeit moglicher Einsatzorte, da-
runter das angrenzende Neubaugebiet, die Innenstadt, die Bundesautobahn A24 ber die An-
schlussstellen "Neuruppin" und "Neuruppin Sud" sowie die nordlich, nordéstlich und stidwest-
lich gelegenen Ortsteile der Stadit.

2.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist in das bestehende Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebun-
den und wird Uber zwei fuBBlaufig erreichbare Bushaltestellen erschlossen. Nérdlich der
Bahnquerung befindet sich die Haltestelle ,Neuruppin, Kranzliner Siedlung®, die durch die Linie
754 bedient wird und eine Anbindung an die ndrdlichen Stadtbereiche sowie an den Bahnhof
Rheinsberger Tor herstellt. Stdlich des Plangebiets liegt an der BundesstralRe B167 die Hal-
testelle ,Neuruppin, Baumarkt®, die von mehreren Linien (704, 711, 754, 759) angefahren wird
und direkte Verbindungen in die Innenstadt, zu westlich gelegenen Wohn- und Gewerbege-
bieten sowie zu benachbarten Ortsteilen bietet. Damit ist das Plangebiet auch ohne motori-
sierten Individualverkehr gut erreichbar und in das stadtische OPNV-Netz integriert.

2.5 Ver-und Entsorgung

Fur die kinftige GebietserschlielBung mit Strom und Trink- bzw. Abwasser befindet sich in der
Neustadter Stral3e und dem ans Plangebiet grenzenden Butower Weg entsprechende Leitun-
gen, an die beim Ausbau der Planstral3e angeschlossen werden kann.

Fur die Bewirtschaftung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist ein vertie-
fendes Regenentwasserungskonzept im weiteren Verfahren zu erstellen. Die Ergebnisse wer-
den im weiteren Verfahren erganzt. Auf Grund der fir die direkte Versickerung nur bedingt
geeigneten Bodenverhaltnisse (siehe Kapitel 3.9.1 Bodenschutz), sind voraussichtlich auf den
kinftigen Betriebsgrundstiicken und im StralRenraum Flachen fur die Ruckhaltung und Versi-
ckerung von Regenwasser vorzusehen. Ggf. ist eine gedrosselte Ableitung in Vorfluter not-
wendig.
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2.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke im Plangebiet befinden sich gré3tenteils im Eigentum der Fontanestadt Neu-
ruppin. Lediglich die im 6stlichen Bereich des Plangebiets gelegenen Teilflachen der Flursti-
cke 709/3 und 709/1 sowie die im slid-westlichen Teilbereich liegenden Flurstiicke 733, 737,
723/5, 720/1 befinden sich im Privatbesitz. Fir die ErschlieBung und Gewerbeflachenentwick-
lung mafgebliche Flachen wurden durch die Fontanestadt 2025 von Privat erworben. Diese
Teilflachen (in der folgenden Darstellung mit rot und blau dargestellt) werden Anfang 2026
amtlich vermessen und im weiteren Verfahren entsprechend aufgezeigt.
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Darstellung rot, blau: Elgentumserwerb von Tellflacheh'durch Fontanestadt 2025 (ohne MalR3stab)

2.7 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Auf den Flachen im Plangebiet entscheidet sich die Zulassigkeit von Vorhaben auf der Grund-
lage von § 35 BauGB (Aul3enbereich).

3. Planungsbindungen

3.1 Zieleund Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung

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

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

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) stellt den tGbergeordneten 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 fur alle hachfolgenden Planungsebenen.

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) beschréanken 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 Regionalplane. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 legt die vorrangige
Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche
fest. Gemall dem Grundsatz 8 5 Abs. 2 LEPro soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der
AulRenentwicklung geniel3en.

3.1.2 Landesentwicklungsplan fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

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. 1l 2019, Nr. 35). Der LEP HR konkretisiert als tberortliche und zusammenfas-
sende Planung die Grundsatze der Raumordnung des LEPro 2007 und setzt einen Rahmen
fur die kiinftige Entwicklung in der Hauptstadtregion. Er trifft Festlegungen zu Zentralen Orten
und zum landesweiten Freiraumverbund, sichert gro3rdumige und Uberregionale Verkehrsver-
bindungen und macht Vorgaben fir das Entwickeln von Wohngebieten und dem grof3flachigen
Einzelhandel.

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

Um die Versorgung der Bevodlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen und
hoherwertigen, 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.

3.1.3 Vorrang der Innentwicklung

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan landwirtschaftlich genutzter Freiraum grof3flachig 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. Unabhéangig von den o.g. Grundsatzen und Zielen der Landesplanung
ergibt sich dies auch bereits aus den 88 1 Abs. 5 und 1 a Abs. 2 BauGB. Danach ist die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen zu begrinden;
dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden,
zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulliicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten z&hlen kénnen.

Die im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans vorgenommene Prifung
einer moglichen Nutzung von Flachen der Innenentwicklung fur Betriebe, die nach ihrem Stér-
grad eine Gewerbegebietsausweisung bendétigen, kommt zu folgendem Ergebnis:
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— Das im Stadtgebiet der Fontanestadt Neuruppin gelegene vorhandene Gewerbe- und In-
dustriegebiet Treskow | ist inzwischen weitgehend (ca. 90 %) belegt bzw. durch langere
Pachtvertrage (Photovoltaik) gebunden. Die wenigen noch freien Grundstiicke reichen fur
die Ansiedlung grof3erer oder potenziell stérender Betriebe nicht mehr aus oder sind bereits
fur Neuansiedlungen oder eine Erweiterung bestehender Betriebe reserviert.

— Die geplante Flachenausweisung im Bereich , Treskow II* ist flr die Errichtung eines neuen
Industriegebiets reserviert.

— Die geplante Flachenausweisung im Bereich ,Zur Mesche” eignen sich aufgrund ihrer Lage
und der damit verbundenen verkehrlichen Ausgangssituation nicht fur einen Feuerwehr-
standort (siehe Kapitel 4.1.1). Ein Teil der Flachen ist hier zudem fir die Erweiterung be-
stehender Betriebe und fir die Errichtung eines neuen Umspannwerkes vorgesehen.

— Die Flache ist bereits an vorhandene ErschlieBungsstralRen (Neustadter StraRe und Buito-
wer Weg) und an bestehende Infrastruktur angeschlossen.

— In den landlich gepragten Ortsteilen der Fontanestadt Neuruppin kénnen nur kleine, mit
umliegenden Wohnnutzungen vereinbare Gewerbebetriebe, z.B. als Nachnutzung ehemals
landwirtschaftlich genutzter Geb&dude Platz finden. Eine Ausweisung neuer Gewerbege-
biete, auch auf Innenentwicklungsflachen, ist dort mit den Anforderungen des Immissions-
schutzes (rdumliche Trennung gem. 8§ 50 BImschG) und den o0.g. Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung nicht vereinbar.

Flachen der Innenentwicklung sind somit fur eine gewerblich Nutzung nur in sehr geringem
Umfang verfiigbar. Aufgrund der gewerblichen Vorpragung und der besonderen Eignung des
Standorts als Hauptwache der Feuerwehr (siehe Standortanalyse, Kapitel 4.1.1) sowie man-
gels kurz- bis mittelfristig verfigbarer Alternativen an anderen Standorten im Stadtgebiet, bie-
tet sich eine Erweiterung an dieser Stelle an. Das Gebiet ist vom nérdlichen Wohngebiet weit
genug entfernt, um Konflikte durch (Larm-) Emissionen weitgehend durch Malinahmen im Ge-
biet selbst vermeiden zu kdnnen. Eine Verkehrszunahme ist zwar zu erwarten, aber die vor-
handenen StraBen werden als ausreichend fur die Aufnahme dieses Verkehrs beurteilt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um eine bestehende Landwirtschaftsflache
mit geringer 6kologischer Wertigkeit und begrenztem landwirtschaftlichen Ertragspotenzial (Bo-
denzahlen ulberwiegend <30 und verbreitet 30 — 50). Es befindet sich nicht innerhalb eines
Schutzgebietes, geschiitzte Biotope sind unmittelbar nicht betroffen. Im Norden, Osten und Sii-
den schlie3t das Plangebiet an bestehende Siedlungsflachen an, die durch Wohnnutzungen und
gewerbliche Nutzungen geprégt sind. Schiitzenswerte zusammenhéngende Freiraume werden
durch das Vorhaben nicht durchschnitten.

Die Abweichung von den Grundséatzen der Raumordnung hinsichtlich des Vorrangs der Innen-
entwicklung sowie des Erhalts des bestehenden Freiraums wird in Abwagung mit dem Ziel der
Bereitstellung von bedarfsgerechten Feuerwehr- 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 Infrastrukturtras-
sen sowie insbesondere der Daseinsvorsorge und Gefahrenabwehr hingenommen.

Gemal § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB gilt weiterhin die naturschutzrechtliche Agrarklausel des § 15
Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auch fur 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 Rucksicht zu nehmen. Insbesondere sind fur die landwirtschaftliche Nutzung
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besonders geeignete Boden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vor-
rangig zu prufen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch Malinahmen zur Entsiegelung,
durch MalBhahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen oder durch Bewirtschaftungs-
oder PflegemalBhahmen erbracht werden kann, um mdglichst zu vermeiden, dass Landwirt-
schaftsflachen aus der Nutzung genommen werden.

3.2 Regionalplanung
3.2.1 Regionalplan Prignitz-Oberhavel

Regionalplane sind Raumordnungspléane fur Teilrdume 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 Uber
einzelne sachliche Teilplane, jedoch Uber keinen zusammenfassenden und fachibergreifen-
den Regionalplan Prignitz-Oberhavel.
Folgende sachliche Teilplane existieren:

»Grundfunktionale Schwerpunkte® (von 2020)

»Rohstoffsicherung® (von 2010)

~Windenergienutzung (im Verfahren)®

Die Satzung Uber 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 Stadtgebet von Neu-
ruppin keine Vorranggebiete dargestellt und die beiden nachstgelegenen Vorranggebiete
(Walsleben/Bechlin und Manker/Protzen) befinden sich in ausreichender Entfernung zum
Plangebiet.

3.2.2 Kreisentwicklungskonzept 2035+

Das Kreisentwicklungskonzept 2035+ (KEK) des Landkreises Ostprignitz-Ruppin beschreibt
strategische Zielstellungen, rdumliche 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
kunftiger Herausforderungen wie Klimawandel, Digitalisierung, Urbanisierung, demographi-
scher Wandel, sich andernde Arbeitswelten sowie Energie- und Mobilitatswende. 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. fur Wirtschaft, Logistik und regionale Wertschopfung darstellen.
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Das raumliche Leitbild des KEK fiir 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 MalBhahmen zur Klimaan-
passung (Entsiegelung und Regenwassermanagement), PV-Nutzung und bessere OPNV-
Anbindung. Bahnhofsumfelder gelten als besondere Impulsrdume fiir gewerbliche und stadte-
bauliche Entwicklungen, insbesondere am Standort Neuruppin West. Das Leitbild betont die
Starkung regionaler Schwerpunktbranchen wie Agrar-, Holz- und Gesundheitswirtschaft sowie
Tourismus, die Sicherung von Fach- und Arbeitskraften, die Entwicklung von Innovationsorten
(z. B. Innovationscampus, Coworking-Modelle und Gesundheitswirtschaft in Neuruppin) sowie
die Kooperation innerhalb von Wirtschaftsnetzwerken. Eine mdgliche Wasserstoffpipeline ent-
lang der Verkehrsachsen wird als Chance fir die regionale Energiewirtschaft gesehen.

Hinsichtlich der Mobilitat wird im KEK auf die Starkung der verkehrlichen Erreichbarkeit, ein-
schlieRlich eines funktionsfahigen StralRennetzes, eines hochwertigen OPNV-Angebots (u.a.
durch Taktverdichtung, Reaktivierung des ,Kreisbahn“ zwischen Neustadt/Dosse und Herz-
berg/Mark), Verknupfung 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 Miihle — sowie guter Autobahnanbindung
— wie Treskow und Hollander Mihle — als besonders entwicklungswiirdig eingestuft werden.

Das Handlungsfeld Gesundheit und Teilhabe sieht das Mittelzentrum Neuruppin im ,Fokus-
raum Gesundheitsregion® als ,Versorgungsanker®, der eine besondere Versorgungsfunktion
mit Krankenh&usern, weiterfihrenden Schulen, einem breiten Einzelhandelsangebot und wei-
teren Einrichtungen der Daseinsvorsorge tUbernimmt. Hier sind die Krankenhduser und Reha-
Kliniken als Zentren der Gesundheitsregion des Landkreises zu erhalten und weiterzuentwi-
ckeln. Ziel ist es, eine hochwertige Gesundheits- und Pflegeversorgung zu sichern und daftr
stationdre und ambulante Angebote unter Nutzung digitaler Moglichkeiten ausbauen. Zudem
sollen gesellschaftlicher Zusammenhalt, Teilhabe, Ehrenamt und Integrationsprozesse ge-
starkt werden. Zudem setzt der Kreis auf den Ausbau barrierefreier Bildungs-, Betreuungs-,
Kultur- und Freizeitangebote, einschlie3lich moderner Projekte fur Kinder, Jugendliche und
Familien.

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

3.2.3 Regionales Standortentwicklungskonzept (STEK) FreiRaum Ruppiner Land

Das Regionale Standortentwicklungskonzept (STEK) FreiRaum Ruppiner Land bildet den stra-
tegischen Rahmen fiur die wirtschaftliche Entwicklung der Fontanestadt Neuruppin als Mittel-
zentrum im Kooperationsraum mit Rheinsberg, Fehrbellin und den Amtern Temnitz und Lindow
(Mark). Es verfolgt das Ziel, Bildung und Wirtschaft enger zu verknipfen und Synergieeffekte
zwischen regionalen Akteuren zu schaffen. Aufbauend auf der Clusterstrategie des Landes
Brandenburg sollen insbesondere die Branchen Gesundheitswirtschaft, Ern&dhrungswirtschaft,
Metall, Verkehr/Mobilitat/Logistik, Kunststoffe/Chemie und Tourismus gezielt gestarkt werden.
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Als zentrale Voraussetzung fur 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 férdern.

3.3  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Fontanestadt Neuruppin in der Fassung der 5. Anderung be-
steht seit 2023 (5. Anderung, rechtskraftig seit 03.04.2024, Entwurf zum Feststellungsbe-
schluss.2023). Die Flache des Vorhabens umfasst Flachen fir Landwirtschaft, gewerbliche
Bauflachen und Bahnanlagen. Sie grenzt im Osten an ein Sonderbaugebiet ,Rettungswache
und Handel“ und im Siden an ein Sondergebiet ,Fachmarkt / Baumarkt sowie an weitere
gewerbliche Bauflachen an. Im Westen schliel3t sie an groRRflachige Landwirtschaftsflachen
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Gemal 88 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die vorgesehene Gewerbeflachenfestsetzung auf dargestellten Landwirtschaftsflachen ent-
spricht diesem Entwicklungsgrundsatz nicht, weshalb parallel zum Bebauungsplanverfahren
Nr. 4.4 eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Zuge eines 8. Anderungsverfahrens
erfolgt.
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3.4  Landschafts- und naturschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt nicht in der unmittelbaren Umgebung eines schutzwirdigen Naturraumes.
Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet (LSG ,Ruppiner Wald- und Seengebiet®) liegt
in einem Mindestabstand von ca. 1,5 km &stlich des Plangebiets, so dass Einwirkungen aus
dem Plangebiet auf dieses LSG ausgeschlossen sind. Geschitzte Biotope sind im Plangebiet
ebenfalls nicht vorhanden.

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

Eine ausflhrliche Darstellung der Landschafts- und naturschutzrechtlichen Rahmenbedingun-
gen auf regionaler und auf Landesebene (Landschaftsprogramm Brandenburg, Landschafts-
rahmenplan Ostprignitz-Ruppin...) erfolgt im Umweltbericht, der einen selbststandigen Be-
standteil dieser Begrindung darstellt. Im Folgenden wird nur kurz auf die Inhalte des Land-
schaftsplans eingegangen.

3.4.1 Landschaftsplan (2017) der Fontanestadt Neuruppin

Die Teilfortschreibung des Landschaftsplans der Fontanestadt Neuruppin wurde am 3. April
2017 von der Neuruppiner Stadtverordnetenversammliung 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 diesbeziigliche Entwicklungsziele abgeleitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4.4 liegt teilweise im Teilbereich ,Freiflache zwi-
schen REIZ und Bechlin“ mit Entwicklungsschwerpunkt auf ,Naherholung® mit dem Kriterium
»,Naherholungsflachen mit Rad- und FuRwege-Verbindungen®. Im Zielplan wird auf Siedlungs-
gebiet die Sicherung wichtiger Kaltluftbildungsflachen angegeben.

3.5 Angrenzende Bebauungsplane
3.5.1 Bebauungsplan 4.1 ,,Hollander Miihle® und seine 1. Anderung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 4.1 ,Hollander Mihle* 2001 liegt dstlich angrenzend
an das Planungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 4.4 ,Hollander Mihle West“. Die ca. 5 ha
grofRe Flache des Bebauungsplanes Nr. 4.1 (rechtswirksam seit 2003) ist nordlich begrenzt
durch die Bahnlinie Neustadt (Dosse) — Neuruppin. Das Sondergebiet mit Zweckbestimmung
,2Handel wurde mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, 0,4 und 2 zulassigen Vollgeschos-
sen festgesetzt. Der Butower Weg ist als Teil der Erschliel3ung und im B-Plan planungsrecht-
lich als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Studlich dessen wurden im Rahmen dieses Be-
bauungsplans zwei Mischgebiete festgesetzt, welche eine GRZ von 0,4 und 0,5 aufweisen.
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse betragt bei allen Gebieten sudlich des Bitower Wegs
zwei und es ist die abweichende Bauweise nach 822 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Ein Ziel des Bebauungsplans war es, einen Teil des B-Plans Nr. 32.3 ,Westachse zwischen
Prasidentenstralle, Zur Mesche und Neustadter Strafle” von 2004, mit geplantem Kreuzungs-
ausbau an der B 167 neu zu Uberplanen, um so die Flache fur einen neuen Kreisverkehrsplatz
planungsrechtlich zu sichern. Diese 0,5 ha groRe Flache wurde aus dem B-Planverfahren 32.3
herausgelost und im Rahmen des B-Plans Nr. 4.1 fortgefthrt.
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Anlass fur die erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 4.1 ,Hollander Mahle®, die seit 2015
rechtskréaftig ist, war das zwischen Butower Weg und Neustédter Stral3e festgelegte Mischge-
biet, dessen stattgefundene tatsachliche Besiedlung ausschliel3lich im Sinne einer gewerbli-
chen Entwicklung erfolgte. Das Bauquatrtier 2a, welches urspringlich als Mischgebiet festge-
setzt war, wurde im Rahmen der ersten Anderung als Gewerbegebiet ausgewiesen, um die
fur den Standort geeignete gewerbliche Entwicklung fortzusetzen. Die Anderung umfasst den
Bereich westlich An der Hollander Mihle, beidseitig vom Bitower Weg und dstlich vom Muh-
lenweg.

AuRerdem wurde die Zweckbestimmung des nérdlich des Butower Weges liegenden sonsti-
gen Sondergebebiet nach § 11 BauNVO von ,Handel“ in ,Rettungswache“ geandert.

3.5.2 Bebauungsplan 53 ,,Neuordnung Ruppiner Einkaufszentrum*

Das Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 53 ,Neuordnung Ruppiner Einkaufszentrum®, wel-
cher seit 2015 wirksam ist, befindet sich im Bereich sidlich der Bechliner Chaussee/ Neustad-
ter StralBe (B 167), westlich der Heinrich-Rau-Strae und nérdlich der Bruno-Salvat-Strafie
und umfasst eine Flache von 20,4 ha. Im Norden des Planungsgebiets des B-Plans Nr.53
grenzt der B-Plan Nr. 4.1 mit der Neustadter Stral3e an. Der Geltungsbereich des B-Plans Nr.
53 geht Uber das Gebiet des urspriinglichen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des
urspriinglichen Gebiets fiir das Ruppiner Einkaufszentrum ,REIZ* hinaus und hatte das Ziel,
diese Flachen durch Einbeziehung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes neu ordnen.
Mit dem Bebauungsplan wurde der Geltungsbereich des alten VEP ,Birgerzentrum® vollstan-
dig tUberplant und ersetzt.

Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® besteht aus SO1 und SO2 mit einer GRZ von 0,8 und
zwei zulassigen Vollgeschossen mit einer Hohenbegrenzung auf 60m NHN und dient der Un-
terbringung eines Einkaufszentrums mit Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungsbetrieben
und Verwaltungsraumen. Das Sondergebiet ,Gewerbebetriebe und Fachmarkte®, bestehend
aus SO 3, SO 4 und SO 5, mit einer GRZ von 0,6 und 0,8 und zwei zulassigen Vollgeschossen
mit einer Hohenbegrenzung auf 57m NHN dient der Unterbringung von (auch groR3flachigen)
Einzelhandelsbetrieben, GroRhandelbetrieben sowie weiteren gewerblichen Einrichtungen.
Die beiden Gewerbegebiete GE1 und GE2 weisen eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2
sowie 0,8 auf, im GE 1 sind zwei bis vier Vollgeschossen, im GE 2 zwei Vollgeschosse fest-
gesetzt. AulRerdem wurde ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,5 sowie einer GFZ von 0,7 und
zwei zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.

Ziel des B-Plans Nr. 53 ist es, mit der Konzentration grof3flachiger Betriebe ab 1.500mz2 Ver-
kaufsflache und der Beschréankung zentrenrelevanter Sortimente auf die jeweiligen Verkaufs-
flachen am Standort REIZ, eine Aufgabenteilung mit der Innenstadt, als Ort fir kleinflachige
Betriebe mit hier uneingeschrénkten zentrenrelevanten Nutzungen, zu erreichen und damit
Konkurrenz zwischen den Standorten zu vermeiden.

3.5.3 Bebauungsplan Nr. 60 ,,Steuerung des Einzelhandels*

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

Die Innenstadt von Neuruppin ist der klassische Versorgungsbereich der Stadt; der Ergan-
zungsbereich REIZ tragt zur Sicherung der Mittelzentralen Versorgungsfunktion bei. Die In-
nenstadt steht aufgrund ihres verhaltnism&Rig untergeordneten Verkaufsflichenbesatzes und
der mehrheitlich kleinteiligen Strukturen unter starkem Konkurrenzdruck aus den Ubrigen
Standorten. Angesichts der Verteilung der Verkaufsflachen im Stadtgebiet und des insgesamt
Uberdurchschnittlichen hohen discountergepréagten Verkaufsflachenbesatzes im
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Lebensmitteleinzelhandel vor Ort, ergeben sich stadtebauliche Spannungen und nachteilige
Auswirkungen. Der Bebauungsplan Nr. 60 soll durch stadtebaulich begriindete Steuerungs-
mafinahmen weiteren Fehlentwicklungen entgegenwirken.

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 wird der gesamte Siedlungsbereich der
Kernstadt von Neuruppin einschlie3lich der Stadtteile Bechlin und Treskow sowie die Ortsteile
von Alt Ruppin erfasst. Ausgenommen sind Teilflachen mit rechtskraftigen Bebauungsplénen,
die bereits ausreichende Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben treffen so-
wie die Flachen, die dem AuRRenbereich zugeordnet sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 60 beschréanken die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben im Einzugsbereich des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs ,Haupt-
geschaftsbereich® mit Tourismuszone der Fontanestadt Neuruppin und des Erganzungsstan-
dortes ,Ruppiner Einkaufszentrum® entsprechend den Grundsatzen und Zielen der Neuruppi-
ner Einzelhandelskonzeption. Vor allem die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einem
zentrenrelevanten Kernsortiment soll in den zentralen Versorgungsbereich gelenkt und an-
dernorts restriktiv beschrankt werden. Zu unterscheiden ist davon die Nahversorgung (woh-
nungsnahe Grundversorgung oder auch verbrauchernahen Versorgung).

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

3.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Neuruppin Strategie 2030

Die Neuruppin Strategie 2030 ist — in Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes von 2020 — ein umfassendes gesamtstadtisches Konzept, das am 23. Februar 2015
durch Beschluss der 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 (Schliisselmaf3hahmen).

Neuruppin soll als attraktiver Lebensmittelpunkt und tberregionales Zentrum fir 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 kiinftige Wirt-
schaftsentwicklung (Leitlinie 3) und damit auch auf die Sicherung und den Ausbau der Gewer-
bestandorte. Unternehmen sollen im Stadtgebiet gute Rahmenbedingungen fur Ansiedlungen,
Erweiterungen oder Verénderungen vorfinden. Die Bereitstellung attraktiver Flachenangebote
zur Forderung der wirtschaftlichen Branchenkompetenzen und als Grundlage fiur die Siche-
rung bzw. Schaffung von Arbeitsplatzen soll dabei vorrangig in bestehenden Gewerbegebieten
erfolgen. Ein Ziel besteht auch darin, dass die Neuruppiner Wirtschaft kiinftig iber einen hohen
Anteil an innovationsstarken Branchen/Clustern und Unternehmen verfiigt, diese sich positiv
entwickeln und sich Neuruppin damit noch stéarker als Regionaler Wachstumskern etabliert.
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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 das Gewerbe- und Mischgebiet Hollander
Muhle unter wirtschaftsrelevanten Flachen und Standorten mit Ausrichtung auf Verkehr, Mo-
bilitat, Logistik und Metall vermerkt.

3.7 Einzelhandelskonzept (2009)

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Als Grundlage zur Entscheidung fur
kunftige Ansiedlungen und die Aufstellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsnutzungen
wurde ein zweistufiges Konzept (Grundlagengutachten von 2008 und darauf aufbauendes Ein-
zelhandelskonzept von 2009) erstellt und durch die Stadtverordnetenversammliung beschlos-
sen.

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.

Die oberste Prioritat liegt auf dem Erhalt und der Starkung des Hauptgeschéftsbereiches in
der Neuruppiner Altstadt mit dem Ziel der raumlichen, strukturellen und qualitativen Verbesse-
rungen der Angebotssituation dort. Das Einkaufszentrum REIZ an der Heinrich-Rau-Stral3e
etwa 0,5 km sidlich des Plangebietes wird als Erganzungsstandort des Einzelhandels einge-
stuft.

Das Konzept sieht den Standort Butower Weg/ Hollander Mihle als einen solitaren Nahver-
sorgungsstandorte der Bestandsschutz geniel3t. Fir Gewerbegebiete, wie das Plangebiet des
Bebauungsplanes 4.4 ,Hollander Mihle®, sieht das Konzept nur untergeordnete Verkaufsstat-
ten im Rahmen des sogenannten Handwerkerprivilegs vor. Diese dirfen ausschlieRlich in di-
rektem funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb stehen und missen dem
Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sein. Einzelhandelansiedlungen mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten zum Schutz des Hauptgeschéftsbereiches und gegeniuber
wohngebietsbezogener Nahversorger sind unbedingt auszuschliel3en

Zur planungsrechtlichen Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Fontanestadt Neuruppin
dient der strategische, stadtweite Bebauungsplan Nr. 60 ,Steuerung des Einzelhandels® (siehe
Kapitel 3.5.3).

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

Ausgeklammert aus dem Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans Nr. 60 werden
Flachen, fir die bereits durch rechtskréaftige Bebauungsplane ausreichende Regelungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben bestehen und kein Ergdnzungs- bzw. Anderungsbe-
darf gesehen wird sowie die Flachen im AulR3enbereich. Die Flachen des B-Plans Nr. 4.4 be-
finden sich zum grof3ten Teil im Aul3enbereich, daher werden die Flachen nicht durch den B-
Plan Nr. 60 erfasst.

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.
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3.8  Gefahrenabwehrbedarfsplan

Der Gefahrenabwehrbedarfsplan (GABP) der Fontanestadt Neuruppin aus dem Jahr 2019 bil-
det die wesentliche strategische Grundlage fur die Weiterentwicklung der ortlichen Feuerwehr
und damit auch fur die planerische Notwendigkeit eines neuen Standorts der Hauptwache. Er
erfillt die Verpflichtung der Gemeinde gemalf 8 3 Abs. 2 Nr. 1 Brandenburgisches Brand- und
Katastrophenschutzgesetz (BbgBKG), eine den ortlichen Verhéaltnissen entsprechende leis-
tungsfahige Feuerwehr zu unterhalten und hierfir eine Gefahren- und Risikoanalyse durchzu-
fuhren und einen Fortschreibungsprozess sicherzustellen. Der GABP definiert unter anderem
die Standorte und Wirkungsbereiche der Feuerwehren, die Ausstattung mit Fahrzeugen und
Geraten sowie die Anforderungen an Personal, Erreichungsgrade und Schutzziele. Im GABP
wurde festgestellt, dass die bestehende Hauptwache in der SchinkelstralRe 22—24 erhebliche
bauliche und funktionale Mangel aufweist. Insbesondere die sehr beengten Platzverhaltnisse
in den Hallen, fehlende oder nur unzureichend ausgepragte Schwarz-Weil3-Trennungen, un-
zureichende Sozial- und Ruheraume sowie Defizite in der Stellplatzorganisation fihren dazu,
dass der Standort die Anforderungen moderner Feuerwehrarbeit flr haupt- und ehrenamtliche
Krafte nicht mehr erflllt. Zudem lassen die raumlichen Gegebenheiten weder eine zeitgemale
Nutzung noch eine erforderliche Erweiterung oder strukturelle Anpassung zu. Der GABP
kommt daher zu dem eindeutigen Ergebnis, dass die Hauptwache durch einen Neubau an
einem geeigneten Standort zu ersetzen ist.

Fur den Neubau der Hauptwache legt der GABP zudem allgemeine funktionale Anforderungen
fest, etwa getrennte Sozial- und Aufenthaltsbereiche fiir haupt- und ehrenamtliche Kréfte, aus-
reichend dimensionierte Stellplatze fir Einsatzfahrzeuge, Abrollbehalter und Anhénger, geeig-
nete Werkstatt- und Lagerbereiche, Schwarz-Weil3-Trennung, Ruherdaume sowie Flachen fur
Ausbildung und Organisation. Dartber hinaus ist langfristig eine Erweiterbarkeit der Wache
vorzusehen, da bundesweit steigende Aufgabenprofile der Feuerwehren eine vorausschau-
ende Kapazitatsplanung erfordern. Derzeit wird der GABP einer umfassenden Uberarbeitung
unterzogen. Die Fortschreibung wird, die im Jahr 2019 dargestellten Ergebnisse aktualisieren
und insbesondere konkrete Aussagen zu den funktionalen, raumlichen und organisatorischen
Anforderungen an die neue Hauptwache formulieren. Diese Fortschreibung liefert eine wich-
tige Grundlage fir die spatere Gebaude- und Betriebsplanung und bestétigt zugleich die Not-
wendigkeit, im Rahmen der Bauleitplanung, geeignete planungsrechtliche Voraussetzungen
fur den Standort Hollander Mihle zu schaffen. Die Ergebnisse der Fortschreibung des GABP
werden im weiteren Verfahren erganzt. Fur weiterfihrenden Informationen zur Standortwahl
fur die neue Hauptwache siehe Kapitel 4.

3.9 Sonstige rechtliche Bindungen
3.9.1 Bodenschutz

Besonders schutzwiirdige Béden, also Bodenbereiche, die nach der HVE als unbeeintrachtigte
und weitgehend natirliche Boden, wie etwa Niedermoorbdden mit ungestdrtem Wasserhaus-
halt; als Boden mit hoher Wasserspeicher-kapazitat; als Flugsandfelder, Binnendiinen, Auen-
ablagerungen, Endmorénen, seltene Béden oder Extremstandorte; als Naturdenkmale gemaf
§ 23 BbgNatSchG, soweit es sich um pedologisch oder geowissenschaftlich bedeutsame Ein-
zelschopfungen handelt; oder als Bodenschutzwalder im Sinne des § 12 LWaldG eingestuft
werden, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.9.2 Bau-und Bodendenkmale

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmale im Sinne des Gesetzes Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz -
BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 09], S.215), zuletzt geandert durch Artikel 11
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des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.9). Auch in der unmittelbaren Umgebung
des Plangebietes finden sich keine Denkmale. Der Geltungsbereich befindet sich dennoch
innerhalb der Raumwirkung der Denkmale ,Historischer Stadtkern mit Kirchen St. Marien und
Trinitatis (Klosterkirche)* und ,Gutsanlagen am Ruppiner See in Wustrau, Karwe und
Gnewikow mit Parks und gestalteten Gutslandschaften®.

Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen im Plangebiet liegen nicht vor.
Sollten bei den zukinftigen Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden,
sind die Verpflichtungen gemal dem ,Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im

Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG)“ vom 24. Mai

2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215) zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz

2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.9), zu beachten:

- Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale (z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen o. A.)
entdeckt, ist die Entdeckung unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum
(BLDAM) anzuzeigen (8 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 fiir die Erhaltung zu schitzen (8 11
Abs. 3 BbgDSchG).

- Funde, die gemaR § 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 Arch&ologischen Landesmuseum zu tbergeben (8 11 Abs. 4,
§ 12 BbgDSchG)

3.9.3 Kampfmittelbelastung / Altlasten

Derzeit ist keine Altlasten- oder Kampfmittelbelastung bekannt. Im November 2025 wurde eine
Baugrunduntersuchung mit kampfmitteltechnischer Begleitung (GECO GmbH — Geotechni-
sche Exploration und Consulting, 2025) durchgefuhrt. Wahrend der Sondierarbeiten wurden
organoleptisch keine Hinweise auf schadliche oder gefahrliche Verunreinigungen der erkun-
deten Boden festgestellt. Kampfmittel wurden im Zuge der Untersuchung vor Ort nicht festge-
stellt. Das Ergebnis bezieht sich jedoch nur auf insgesamt 14 Rammkernsondierungen und
somit punktuelle Untersuchungen, eine flachendeckende Kampfmittelfreiheit fir das Plange-
biet konnte daher noch nicht bestétigt werden.

3.9.4 Gewasser-und Trinkwasserschutzschutz

Im Geltungsbereich sind zwei oberirdisches Gewasser gemal § 2 Abs. 1 Nr. 1 WHG vorhan-
den. In dem Norden des Plangebiets verlauft ein nicht dauerhaft Wasser fiihrender Graben
zwischen Bahndamm und Feldbdschung, der aufgrund seiner geringen Breite und Tiefe ver-
mutlich zur Entwasserung der Bahntrasse dient. Zudem verlauft ein weiterer dauerhaft Wasser
fihrender Graben entlang der Ackerflachen von Norden nach Stden an der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze. Beide Grabensysteme Uberschneiden sich, werden jedoch mittels Di-
ker getrennt. Zudem sind hier die Vorschriften des BbgWG zur Bewirtschaftung des Grund-
wassers fur die Umweltprifung relevant.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes Trenck-
mannstral3e, welches mit Beschluss vom 02. November 1972 durch den Kreistag Neuruppin
festgesetzt wurde.

Die Schutzzone 1l umfasst Gebiete des nicht mehr intakten Wasserwerkes | in der Trenck-
mannstralle, sowie des Wasserwerkes |l Gentzstrale und des Wasserwerkes Ill Gildenhall.
Die Schutzzone hat aufgrund der beiden zuletzt genannten und nach wie vor genutzten
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Wasserwerke weiterhin Bestand. Das Plangebiet liegt zwar innerhalb der Schutzzone 11l je-
doch auRRerhalb der Einzugsgebiete der noch genutzten Wasserwerke Gentzstral3e und Gil-
denhall sowie der zuklinftig ans Netz gehenden Wasserfassung Neuruppin Sud.

Nach Einschatzung der Unteren Wasserbehdrde (Mail vom 6. August 2025) sollte die Schutz-
zone lIl daher fur das Plangebiet keine Bertcksichtigung finden, d.h. zu keinen besonderen
Einschrankungen oder KompensationsmafRnahmen fuhren. Insofern wird davon ausgegan-
gen, dass die geplanten gewerblichen Nutzungen, die in der Trinkwasserschutzzone Il grund-
satzlich mdglich, aber normalerweise wasserrechtlich zustimmungsbedurftig sind, vorliegend
keiner gesonderten Zustimmung bedtrfen oder besondere Auflagen erfordern.

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

3.9.5 Baumschutz

Die Baume und Straucher im Plangebiet des Bebauungsplanes 4.4 unterliegen nicht den Re-
gelungen der Gehdlzschutzsatzung fur die Fontanestadt Neuruppin vom 28. Januar 2021 (Be-
schluss StVV, rechtswirksam nach Verdéffentlichung im Amtsblatt am 27.01.2021). Der Gel-
tungsbereich dieser Satzung zum Schutz von Baumen, Strauchern und Hecken erstreckt sich
nur auf die im Zusammenhang bebauten Ortsteile und die Geltungsbereiche der Bebauungs-
plane der Fontanestadt Neuruppin und erfasst somit nicht die Gberplanten Flachen. Erst nach
Rechtskraft dieses B-Plans fallt der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 4.4 unter die Regelungen
der Gehdlzschutzsatzung.

3.9.6 Ubergeordnete Versorgungsleitungen
Mittelspannungsleitungen

Im norddstlichen Plangebiet verlauft eine Mittelspannungsleitung der E.DIS Netz GmbH ent-
lang der Bahnschienen. Das Plangebiet wird weiterhin mittig von Stiden nach Norden durch
eine unterirdische 15-kV-Leitung der Stadtwerke Neuruppin GmbH durchquert. Sie mindet im
Trafohdauschen und dient der Versorgung stidlich gelegener Gebiete bis nach Treskow.

Hochspannungsleitung

Die geplante Hochspannungskabeltrasse des Windparks Manker-Protzen der Unlimited
Energy Project soll das Plangebiet voraussichtlich von Stidwesten nach Nordosten queren.
Voraussichtlich kann sie innerhalb der ¢ffentlichen Verkehrsflachen untergebracht werden. Die
genaue Trassenfihrung ist im weiteren Verfahren zu klaren.

3.9.7 Bahntrasse Strecke 6946 Neustadt (Dosse) — Neuruppin West

Fur die zurzeit durch den Personenverkehr ungenutzte Bahntrasse nordlich des Plangebietes
werden derzeit Machbarkeitsstudien zur Reaktivierung der Strecken durchgefiihrt. Wenn sich
ein positives Ergebnis abzeichnet (technische Machbarkeit, verkehrliche Wirkung und ein aus-
reichendes Nachfragepotenzial), soll anschlieRend jeweils eine Nutzen-Kosten-Untersuchung
durchgefuhrt werden, um so den volkswirtschaftlichen Nutzen und damit die Férderfahigkeit
der Reaktivierung aus Bundesmitteln nachweisen zu kénnen. Im Falle einer Reaktivierung sind
auskommliche Bestellentgelte fur die Verkehre erforderlich. Die Fontanestadt Neuruppin zieht
zum Anschluss der sudlich gelegenen Einzelhandels- und Verwaltungsstandorte sowie Wohn-
gebiete WK 1 bis 3 und der nérdlich gelegenen Wohnsiedlung, langfristig einen mdglichen
Haltepunkt am norddstlichen Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4.4. in Be-
tracht. Die Realisierung ist in einem gesonderten Verfahren nach denselben Nutzen-Kosten-
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Kriterien zu untersuchen. Flachen fir einen weiteren Haltepunkt, werden auf Grund der eher
langfristigen Prognose noch nicht als solche im B-Plan festgesetzt.

3.9.8 Immissionsschutz

Fur das Plangebiet ergeben sich aufgrund der Lage im Ubergang zwischen gewerblichen Nut-
zungen, der Bundesstral3e B167 sowie der Bahnstrecke des RE6/RB55 relevante Immissions-
belastungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm. Die schalltechnische ,Machbarkeitsuntersu-
chung Immissionsschutz Larm“ (TUV Rheinland Energy & Environment GmbH, 2025b) zeigt,
dass insbesondere die Schienenverkehrsgerausche sowie die StralRenverkehrsgerausche der
B167 die maRgeblichen Larmquellen darstellen und im Plangebiet Beurteilungspegel errei-
chen, die sich je nach Teilbereich den Orientierungswerten der DIN 18005 annahern oder
diese Uberschreiten kénnen. Die Berechnungen erfolgten gemal 16. BImSchV und RLS-19
bzw. Schall 03 fir den Schienenverkehr, unter Berticksichtigung realistischer Verkehrs- und
Zugzahlen sowie der topografischen Gegebenheiten. Die Uberschreitungen betreffen jedoch
nur einen schmalen Streifen am ndrdlichen Plangebietsrand und nehmen mit zunehmender
Entfernung deutlich ab, sodass im inneren Plangebiet die Orientierungswerte berwiegend
eingehalten werden. Die ermittelten Uberschreitungen liegen im Bereich von wenigen Dezibel
und beruhen auf konservativen Annahmen (Worst-Case). Planerische Malinahmen zur Min-
derung des Verkehrslarms im Bestand werden nicht empfohlen; erforderlich ist lediglich die
Bertlcksichtigung dieser Ausgangssituation in der Anordnung und Ausgestaltung der neuen
Nutzungen, was Uber die Festsetzungen zum Immissionsschutz sichergestellt wird.

Fur die Planungsentscheidung ist ferner zu beriicksichtigen, dass nérdlich die Kranzliner Sied-
lung mit einem Wohngebiet als néchstgelegene schutzbediirftige Nutzung liegt sowie westlich
und sudlich weitere gewerbliche Strukturen bestehen, die ebenfalls Schalleintrage hervorrufen
kénnen. Die Machbarkeitsuntersuchung zeigt, dass bereits im Bestand an einzelnen Wohnge-
bauden der nordlich angrenzenden Kranzliner Siedlung Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte auftreten. Die Gerauschsituation bei Umsetzung der Planung wurde detaillierter in
der ergéanzenden ,Ermittlung der Gerduschimmissionen zu den Planungsvarianten zur Feuer-
wache im Gebiet Hollander Mihle“ (TUV Rheinland Energy & Environment GmbH, 2025a)
untersucht und insgesamt als beherrschbar befunden. Dabei wird jedoch auf die Notwendigkeit
geeigneter stadtebaulicher MaRnahmen hingewiesen, etwa in Form funktionaler Geb&udean-
ordnungen, einer Larmschutzwand oder MafRnahmen gleicher Abschirmwirkungen, um eine
stadtebaulich vertragliche Nutzung zu ermdéglichen und Konflikte zur Nachbarschaft zu mini-
mieren. Fir die von den geplanten Nutzungen ausgehenden Gerausche — insbesondere durch
die kunftige Feuerwehrhauptwache — verweist die Planung auf die konkretisierenden Festset-
zungen zum Immissionsschutz im Kapitel 6.9 des Bebauungsplans, in dem MalRnahmen zur
Larmminderung dargestellt sind.

4. Standorteignung und -alternativen

4.1.1 Verkehrsuntersuchung Feuerwehrhauptwache Neuruppin - Standortvergleich

Der Entscheidung zur Entwicklung des Plangebietes ist eine planerische Abwagung vorange-
gangen. Diese stutzt sich auf die zur Verfiigung stehenden Standortanalysen fir einen neuen
Standort der Hauptwache der Feuerwehr Neuruppin sowie auf stddtebauliche Gesichtspunkte.

Im Gefahrenabwehrbedarfsplan 2019 sowie der parallel erarbeiteten Standortanalyse aus
dem Jahr 2018 (beides: FORPLAN Forschungs- und Planungsgesellschaft fur Rettungswe-
sen, Brand- und Katastrophenschutz m.b.H.) wurde ein Grundstiick am Certaldo-Ring - nérd-
lich des Plangebietes des Bebauungsplanes 4.4 - zunachst als gilnstigster Standort fir die
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neue Hauptwache der Feuerwehr Neuruppin bewertet. Diese Einschatzung beruhte auf der
damals errechneten sehr guten rdumlichen Erreichbarkeit groRer Teile des Stadtgebiets von
jenem Standort innerhalb der maf3geblichen Hilfsfristen sowie auf einer im Vergleich hohen
Personalerreichbarkeit. Die Analyse stellte jedoch ausschlieR3lich auf die geostatistische Be-
trachtung der Fahrzeiten und die Verflgbarkeit ehren- und hauptamtlicher Einsatzkréfte ab;
verkehrliche Restriktionen des Stral3enraums, infrastrukturelle Sonderbedingungen und dyna-
mische Verkehrsablaufe wurden in diesem frilhen Arbeitsschritt noch nicht untersucht. Die
Standortbewertung erfolgte daher ausdricklich unter dem Vorbehalt nachfolgender vertiefen-
der Untersuchungen.

Diese wurden mit der Verkehrsuntersuchung Feuerwehrhauptwache Neuruppin Standortver-
gleich (LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH 2025) vorgenommen. Die Untersu-
chung zeigt, dass die Tunneldurchfahrt des Certaldo-Rings aufgrund der baulichen Enge und
der durchgezogenen Fahrstreifenfihrung zu erheblichen Einschrankungen im Begegnungs-
verkehr fUhrt. Rickstausituationen von bis zu 200 m bei Spitzenbelastung, insbesondere bei
gleichzeitig geschlossenen Bahnschranken, kénnen dazu fihren, dass ankommende Einsatz-
krafte den Standort nur unter erschwerten Bedingungen oder unter Missachtung der Verkehrs-
vorschriften erreichen kénnen. Auch die Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge ware in diesen Situa-
tionen nicht jederzeit gewahrleistet. Das Gutachten kommt daher zu dem Ergebnis, dass eine
uneingeschrankte Erreichbarkeit des Standorts am Certaldo-Ring auch bei Umsetzung opti-
mierender MaRnahmen verkehrstechnisch nicht garantiert werden kann.

Demgegentber weist der Standort ,Hollander Mihle® in der verkehrlichen Untersuchung eine
deutlich hohere betriebliche Zuverlassigkeit auf. Hier bestehen keine schwer Uberwindbaren
Infrastrukturelemente wie Bahniibergange oder Tunnel. Die Anbindung an die B 167 ermdg-
licht eine schnelle und sichere Zufahrt der Einsatzkrafte sowie eine zeitnahe Ausfahrt der Ein-
satzfahrzeuge in alle Richtungen des Stadtgebiets. Rickstaulangen an den relevanten Kno-
tenpunkten sind gering, die Sichtbeziehungen ausreichend und die verkehrlichen Nachteile im
Einsatzfall Uberschaubar. Die Untersuchung kommt daher eindeutig zu der Empfehlung, den
Standort ,Hollander Mihle* als Vorzugsvariante flr einen Feuerwehrstandort umzusetzen.

Der Standort ,Hollander Mihle® ist jedoch nicht nur hinsichtlich der Uberregionale Anbindung
Uber die Bundesstrafl3e B167 und damit verbundenen hohen Erreichbarkeit der Einsatzgebiete
im Stadtgebiet, dem besseren Verkehrsfluss und infrastruktureller Rahmenbedingungen vor-
teilhaft. Die Flache erlaubt eine funktionale Anordnung der Geb&ude hinter bestehenden Ge-
werbeflachen und somit einen orts- und landschaftsbildvertraglichen Anschluss an das Sied-
lungsgebiet. Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist somit anthropogen
gepragt. Es liegt au3erhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten. Der Uberwiegende
Teil des Plangebiets befindet sich im Eigentum der Fontanestadt Neuruppin, wodurch die Um-
setzung der Planung unter planerischen Vorgaben vereinfacht und sichergestellt wird.

Der Bereich ,Hollander Mihle* weist andererseits nach der Standortstudie Neuruppin West
(LOKATION:S, 2024) eine grundsatzlich hohe Eignung fir gewerbliche Nutzungen auf. Das
Gebiet ist bereits durch eine Reihe etablierter Gewerbebetriebe gepragt, darunter ein Baufach-
zentrum, Kfz-Dienstleister sowie groliflachige Handelsbetriebe, die von der Standortgunst an
der Bundesstral3e B167 profitieren. Die Studie hebt hervor, dass insbesondere die riickwarti-
gen, bislang unbebauten Bereiche Uber signifikante Entwicklungsreserven verfiigen und sich
aufgrund ihrer Lage abseits sensibler Nutzungen fir zusatzliche gewerbliche Ansiedlungen
anbieten. Die Nahe zu bestehenden Betrieben starkt die funktionalen Synergien, wahrend
gleichzeitig ausreichend Abstand zu Wohnnutzungen gegeben ist, was Immissionskonflikte
begrenzt.
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5. Planungskonzept

5.1 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, Planungsrecht fur gewerbliche Nutzungen sowie fur einen Feuerwehr-
standort (Hauptwache der Neuruppiner Feuerwehr) zu schaffen, einschlie3lich der zugehori-
gen ErschlieRungsanlagen. Die davon beriihrten Umweltbelange sollen im Rahmen des auf-
zustellenden Bebauungsplans mit behandelt werden.

5.2  Stadtebauliches Konzept

Im Verfahrensschritt der frihzeitigen Beteiligungen gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
werden zwei Planungsvarianten (Variante A und B) zur Diskussion gestellt, da die Flachenan-
spriiche des Feuerwehrstandorts noch nicht abschliel3end geklart sind. Beide Varianten sehen
die zentral im Plangebiet gelegenen Flachen fur den Standort der geplanten Feuerwehrhaupt-
wache vor. Das Plangebiet soll Gber die Verlangerung der Neustadter Stral3e, die intern mit
dem Bitower Weg verbunden werden soll,, erschlossen werden. Beide Varianten sehen mit
dem (Gewerbegebiet) GE 2 eine Erweiterung der Lagerflachen des sidlich angrenzenden
KFZ-Betriebs im Sudwesten des Plangebiets vor. Die Varianten unterscheiden sich im We-
sentlichen durch die Grof3e und den Zuschnitt der fir gewerbliche Entwicklungen bzw. den
neuen Feuerwehstandort vorgesehenen Flachen. Beide Varianten ermdoglichen die funktionale
Entwicklung eines Feuerwehrstandortes, jedoch in unterschiedlicher Grof3e. Im weiteren Ver-
fahren wird geklart, welche Flachenbedarfe die Feuerwehr an den Standort hat und inwieweit
diese eine dartiber hinausgehende Gewerbeentwicklung zulassen. Hierbei sind vor allem pro-
duzierendes und verarbeitendes Gewerbe sowie Handwerksbetriebe angesiedelt werden.
Variante A erméglicht eine flachenmafig groRere Ausdehnung des Feuerwehrstandorts (GE
1), da sie ein groRes zunachst ungeteiltes Baugebiet vorsieht, dessen ErschlieBungsstralle
entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft. In dieser Variante werden Randstrei-
fen entlang der westlichen und nérdlichen Grenzen des Plangebiets als 6ffentliche Griunfla-
chen mit entsprechenden Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (SPE) festgesetzt.

In Variante B fallt die fir die Feuerwache vorgesehene Flache kleiner aus (GE 1) , wahrend
eine weitere Gewerbeflache (GE 3) am sldlichen Gebietsrand fir allgemeine Gewerbeent-
wicklungen verfligbar wiirde. Auch in dieser Variante ware die Realisierung einer Feuerwache
mdglich, wenngleich mit einem weniger umfangreichen Flachenprogramm und einer reduzier-
ten Anzahl der Hallenstellplatze fur Einsatzfahrzeuge. In diesem Fall ist die von Stdwesten
nach Nordosten verlaufende Erschlie3ungsstral3e von der stidlichen Geltungsbereichsgrenze
abgerickt und trennt das fir die Feuerwache vorgesehene Gewerbegebiet (GE 1) von dem
allgemeinen Gewerbegebiet im Siiden (GE 3). Wegen der geringeren Grof3e der Feuerwehr-
flache und des damit absehbaren héheren Versiegelungsgrades werden die in den Randbe-
reichen vorgesehenen Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (SPE), die zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
beitragen sollen, in dieser Variante in das Gewerbegebiet einbezogen.

6. Erlauterung der Festsetzungen

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets sollen im Bebauungsplan Gewerbegebiete (GE)
festgesetzt werden. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerb-
liche Entwicklung und implizit auch fur die Entwicklung eines Feuerwehrstandorts geschaffen,
der als solcher im GE zulassig ist. Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache, ma-
ximalen Oberkante der Gebaude und Erschlielung tragen der stadtebaulichen Einbindung in
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das Orts- und Landschaftsbild und den Anforderungen an eine zeitgeméalie Feuerwache Rech-
nung. Festsetzungen zum Immissionsschutz sollen die Belastung des nordlich angrenzenden
Wohngebiets auf ein vertragliches Mal3 begrenzen. Erganzende Festsetzungen zur Begri-
nung der Baugrundstiicke und randlicher Grunflachen unterstitzen die landschaftliche Einbin-
dung der Baukdrper und tragen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft bei. Die
geplante ErschlieBungsstraf3e wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Um die Erreich-
barkeit der westlich an das Plangebiets angrenzenden Flachen langfristig zu sichern, wird im
Anschluss an die ErschlieBungsstral3e ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Fir Lei-
tungen, die nicht innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache eingeordnet werden kénnen, sind
Leitungsrechte vorgesehen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Um die geplante Entwicklung zu ermoéglichen, sollen Gewerbegebiete (GE) gemall § 8
BauNVO ausgewiesen werden. Nicht standortgerechte Nutzungen (insbesondere Einzelhan-
del oder durch eine hohe Stérungsempfindlichkeit gekennzeichnete Nutzungen) und solche,
die den Betriebsablauf der Feuerwehr stéren kénnten, sollen ausgeschlossen werden.

6.1.1 Gewerbegebiete

Aufgrund des gesamtstadtischen Bedarfs an Gewerbeflachen und der Notwendigkeit der
Standortsicherung fir eine neue Feuerwache werden im Plangebiet Gewerbegebiete ausge-
wiesen. Eine Feuerwache zahlt zu den offentlichen Betrieben, die geman § 8 Abs. 2 Nr. 1 und
2 BauNVO im GE allgemein zulassig sind. Weil abschlieBende Informationen hinsichtlich der
Flachenanspriche der Feuerwache noch nicht vorliegen, wird im Vorentwurf des Bebauungs-
plans auf eine explizite Standortsicherung durch Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache ver-
zichtet; da die Flachen sich im Eigentum der Stadt befinden, ist eine solche auch nicht zwin-
gend erforderlich. Aus Grinden des Immissions- und Storfallschutzes sowie der Unvereinbar-
keit mit der geplanten Entwicklung des Gebiets werden auf Grundlage von 8§ 1 Abs. 5 und 6
BauNVO einige der sonst in Gewerbegebieten zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Den-
noch bleiben neben der Feuerwache ein breites Spektrum von Gewerbebetrieben aller Art aus
den Bereichen Produktion, Logistik, und Handwerk sowie auch Lagerplatze und -hauser, Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude und offentliche Betriebe allgemein zulassig. Die
Zweckbestimmung der Baugebiete ist somit gewahrt.

Da die Gewerbeflachenentwicklung im Plangebiet einen Feuerwehrstandort und auf einen Ge-
werbegebietsstandort angewiesene Betriebe begiinstigen soll, werden einige der nach § 8
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen die diesen Zwecken widersprechen kénnten gemaf
§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO eingeschrankt oder ausschlossen. Insgesamt stellen die getroffenen
Festsetzungen sicher, dass im Plangebiet ausschlie3lich solche Nutzungen zugelassen wer-
den, die mit den angestrebten gewerblichen Strukturen sowie dem Einsatzbetrieb der Feuer-
wehr vereinbar sind und keine Konflikte hinsichtlich der Immissionsbelastungen oder der stad-
tebaulichen Ordnung hervorrufen.

6.1.2 Ausschluss und Beschrédnkung grof¥flachiger oder verkehrsintensiver
Nutzungen

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, Flachen fur betriebliche Nutzungen im klassischen Ge-
werbebereich sowie fur die kommunale Daseinsvorsorge also die Feuerwehrhauptwache be-
reitzustellen. GrofR3flachige und viele Verkehre auslésende Nutzungen entsprechen nicht der
angestrebten Gebietsstruktur und wiirden in Art und Umfang Uber das angestrebte Mal3 hin-
ausgehen und werden demnach eingeschréankt oder ganzlich ausgeschlossen. Eigenstandig
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betriebene Garagen- und Stellplatzanlagen, Tankstellen und gewerblich betriebene Ladeinfra-
struktur fir Elektrofahrzeuge sollen nicht zulédssig sein, da das mit ihnen verbundene zu er-
wartende Verkehrsaufkommen, die Einsatzfahrten der Feuerwehr behindern kénnte. Rechen-
zentren, Batteriespeicheranlagen und Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus so-
larer Strahlungsenergie oder Windenergie sollen wegen ihres vergleichsweise hohen
Flachenverbrauchs ebenfalls nicht zugelassen werden. Als einem Betrieb bzw. der Feuerwehr-
hauptwache untergeordnete Anlagen sollen diese Nutzungen jedoch weiterhin zuldssig sein.
Zudem befindet sich am stidlichen Rand des Plangebietes eine Tankstelle, so dass kein wei-
terer Bedarf begriindet werden kann und der Ausschluss stadtebaulich gerechtfertigt ist.

Um dennoch eine zeitgemale Energieversorgung zu ermoglichen, wird die Installation von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen und an Au3enwanden allge-
mein zugelassen. Dies entspricht der Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets, unterstitzt
betriebliche Eigenversorgungskonzepte und steht im Einklang mit § 14 BauNVO, wonach Ne-
benanlagen und betriebsbezogene Einrichtungen allgemein zuldssig sind. Eine ausnahms-
weise Zulassung solcher Anlagen Uber Dach- und Fassadenflachen hinaus wird ermdglicht,
sofern damit untergeordnete betriebliche Nutzungen — etwa Stellplatzanlagen oder AulRenla-
gerflachen — funktional Uberstellt werden. Damit wird eine Flachendoppelnutzung untersttitzt,
ohne den Gebietscharakter zu verandern oder zusatzliche Konfliktpotenziale insbesondere
hinsichtlich des Ortsbilds oder der Immissionssituation zu erzeugen.

Die Beschrankung gewerblich betriebener Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge auf Neben-
anlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO gewahrleistet zudem, dass keine eigenstandigen Lade-
parks oder publikumsintensiven Infrastrukturen entstehen, die hinsichtlich Verkehrsaufkom-
men, Nutzungsintensitét oder Betriebszeiten nicht dem Charakter eines Gewerbegebiets ent-
sprechen. Zugelassen bleiben hingegen betriebliche Ladepunkte oder fir den Dienstbetrieb
der Feuerwehr erforderliche Anlagen, die funktional dem jeweiligen Hauptnutzungszweck zu-
geordnet sind.

Insgesamt dient die Festsetzung somit der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung, der Ver-
meidung gebietsfremder Nutzungen und der Gewahrleistung, dass die Flachen im Sinne der
vorgesehenen gewerblichen und 6ffentlichen Nutzungen entwickelt werden, ohne gleichzeitig
sinnvolle eigenbetriebliche Energieversorgungssysteme zu beschranken.

6.1.3 Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Nutzungen

Bordelle und bordellartige Nutzungen sollen gemanr § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit 8§ 1 Abs.
5 sowie Abs. 9 BauNVO nicht zulassig sein, um eine Beeintrachtigung des Charakters des
Plangebietes sowie des angrenzenden Gewerbegebiets, des stadtebaulichen Erscheinungs-
bildes, der Stadtstruktur und auch der Funktionen des geplanten Gewerbegebietes zu verhin-
dern.

Bordelle und bordellartige Betriebe sind gewerbliche Betriebe. Die Einordnung von Bordellen,
bordellartigen Betrieben sowie Betrieben und Einrichtungen, bei denen die Ausiibung sexuel-
ler Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist, gelten trotz vergleichbarer negativer stad-
tebaulicher Auswirkungen (laut stindiger Rechtsprechung) nicht als Vergnigungsstatten und
waren somit bei Nichtausschluss in einem Industriegebiet allgemein zul&ssig.

Fur den Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Nutzungen in den ausgewiesenen Ge-
werbegebieten sprechen also stadtebauliche als auch funktionale Griinde. Die geplante Ent-
wicklung des verkehrsginstig gelegenen Standorts dient der Deckung des Flachenbedarfs
von Gewerbebetrieben insbesondere fir den produzierenden Sektors sowie der
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Hauptfeuerwache, deren Betrieb ein besonderes 6ffentliches Interesse geniel3t und einen sto-
rungsfreien, funktionssicheren Umfeldcharakter erfordert. Bordellbetriebe sind typischerweise
mit hohem nachtlichen Besucheraufkommen, zusatzlichen Individualverkehren, haufig wech-
selnden Nutzern sowie einem erhdhten Parkplatzbedarf verbunden, was zu verkehrlichen Be-
lastungen und Nutzungskonflikten mit der Feuerwehr fiihren kann.

Weiterhin flhrten Nutzungen wie Bordelle oder bordellartiger Betriebe aufgrund der geringen
Investitionen und der hohen Rendite regelmafig zu deutlichen Preissteigerungen auf dem
Grundstiucksmarkt und damit zu einer Verdrangung /Nichtansiedlung der klassischen Ge-
werbe- und Industriebetriebe. Benachbarte Betriebe litten zudem unter einer negativen Ad-
ressbildung. Negative Auswirkungen im Sinne eines , Trading-down“-Effekts wirden zu einer
Niveauabsenkung und zu einer damit verbundenen Strukturveranderung des Gebiets fiihren.
Klnftig wiirde eine hochwertige Vermietung oder ein Verkauf in Kenntnis benachbarter Bor-
delle oder bordellartiger Betriebe zumindest erschwert. Angesichts der nur begrenzt verfligba-
ren Gewerbeflachen in der Fontanestadt Neuruppin und eingeschrankter Entwicklungsmaog-
lichkeiten im Stadtgebiet ist das Plangebiet zu wertvoll, um dort Bordelle oder bordellartiger
Betriebe mit zu erwartenden negativen Folgewirkungen zuzulassen.

Zur Sicherung eines geordneten stadtebaulichen Gefliges, zur Vermeidung sozialer und ver-
kehrlicher Fehlentwicklungen sowie zur uneingeschrankten Funktionsfahigkeit des Feuer-
wehrstandortes ist der Ausschluss bordellartiger Nutzungen daher erforderlich und stadtebau-
lich gerechtfertigt.

6.1.4 Ausschluss von Beherbergungs- und sonstigen wohn&hnlichen Nutzungen

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und zur Sicherstellung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung werden Beherbergungsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe, die einer
wohnungséahnlichen Unterbringung von Personen dienen, insbesondere Wohnheime und Fe-
rienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO, im Plangebiet auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGBi. V. mit 8 1 Abs. 6 sowie Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Mit dem Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes soll die Ausrichtung des Ge-
werbestandorts entsprechend dem stadtebaulichen Konzept auf produzierendes und verarbei-
tendes Gewerbe sowie Handwerksbetriebe aber auch auf den Feuerwehrstandort gesichert
werden. Umgekehrt sollen besuchs- bzw. kundenintensive Betriebe aus dem Plangebiet fern-
gehalten werden, um dessen Entwicklung als Mittelzentrum zu starken. Der Betrieb einer Feu-
erwache geht mit nicht unerheblichen Larm- und sonstigen Emissionen zu allen Tages- und
Nachtzeiten einher (siehe Kapitel 6.9.2 Ermittlung und Bewertung der Larmsituation), die mit
den genannten Nutzungen nicht vereinbar sind. Durch ihren Ausschluss wird gewahrleistet,
dass keine unzumutbaren Immissionsbelastungen entstehen und das Gewerbegebiet seiner
Funktion als Standort fir gewerbliche und einsatzbezogene Nutzungen ohne Nutzungskon-
flikte gerecht werden kann.

6.1.5 Ausschluss von Anlagen, die der Stdrfallverordnung unterliegen

Zur Vermeidung erheblicher Gefahren, Nachteile und Belastigungen fiir die Allgemeinheit so-
wie zur Sicherstellung der geplanten stadtebaulichen Entwicklung werden Betriebsbereiche im
Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG, die den Anforderungen der 12. BImSchV (Storfallverordnung)
unterliegen (Storfallbetriebe), im Plangebiet ausgeschlossen. Derartige Anlagen sind mit er-
hohten Risiken fir die offentliche Sicherheit und die Umgebung verbunden und erfordern in
der Regel besondere Sicherheitsabstédnde zu schutzbedirftigen Nutzungen, die mit der ge-
planten Gebietsstruktur und den vorhandenen Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes
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nicht vereinbar sind. Bei einem Stoérfall waren zudem auch die fur die Gefahrenabwehr zustan-
dige Feuerwehr an ihrem geplanten Standort sowie die benachbarte Rettungswache betroffen
und in ihrer Einsatzfahigkeit ggf. behindert.

6.1.6 Ausschluss und Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen der Fontanestadt Neuruppin und in Uberein-
stimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt wird im Plangebiet Einzelhandel grund-
satzlich ausgeschlossen. Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 sowie Abs. 9 BauNVO. Ziel ist es, die Funktionsfahigkeit und Attrak-
tivitat der zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und zu stéarken. Nach den Vorgaben des
Einzelhandelskonzepts sollen Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb des Hauptgeschéftsbereichs grund-
satzlich unterbleiben, da sie die innerstadtische Angebotsstruktur schwachen und zu uner-
winschten Kaufkraftabflissen fuhren kénnen. Der Standort ,Blitower Weg / Hollander Miihle®
wird im Konzept ausdriicklich nicht als Entwicklungsstandort fir solche Einzelhandelsnutzun-
gen empfohlen.

Zudem sollen durch den Ausschluss von Einzelhandel verkehrsintensive Nutzungen aus dem
Plangebiet ferngehalten werden. Erheblicher Kundenverkehr wirde Einsatzfahrten der Feuer-
wehr bei den planerisch integrierbaren StralRenquerschnitten behindern, die zeitliche Erreich-
barkeit der Einsatzorte verzégern und ein Unfallrisiko darstellen.

Um dennoch einen untergeordneten ,Werksverkauf“ zu ermoglichen, kann ausnahmsweise
der Verkauf von Produkten zugelassen werden, die im jeweiligen Gewerbebetrieb hergestellt,
verarbeitet oder repariert werden. Die Ausnahme dient der Unterstiitzung 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. Mit dieser Festsetzung soll eine stadtebaulich vertréagliche und
mit einer zentrenorientierten Einzelhandelssteuerung vereinbare Entwicklung gewahrleistet
werden, ohne gewerbliche Entwicklungen mit untergeordnetem Werksverkauf unnétig einzu-
schranken. Auch auf der geplanten Erweiterungsflache des sudlich gelegenen Kfz-Betriebs
(GE 2) sollen keine Verkaufsflachen ermdéglicht werden, Lager- und sonstige Betriebsflachen,
wie sie hier vorgesehen sind, dagegen zuldssig sein; die vorhandenen Verkaufsflachen im
sudlichen Bereich des Betriebsgelandes werden tber den bereits aufgeweiteten Abschnitt der
Neustadter StralRe erschlossen, so dass das Ausricken der Feuerwehr nicht durch Kunden-
verkehr behindert wird.

Die Zulassigkeit von Kiosken und Backshops dient der Versorgung des Gebietes und der an-
grenzenden Gewerbegebiete.

6.1.7 Ausschluss von Wohnungen fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fur
kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie Vergnigungsstatten

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und zur Sicherstellung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung werden Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet sind,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke und Vergnigungsstatten im Plangebiet
auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 sowie Abs. 9 BauNVO ausge-
schlossen.

Wohnungen fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) werden ausge-
schlossen, da auch sie mit den im Gebiet vorhandenen und kinftig zu erwartenden gewerbli-
chen Immissionen sowie den einsatzbedingten Larm- und Verkehrsspitzen der Feuerwehr
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unvereinbar sind. Wohnnutzungen — selbst in untergeordnetem Umfang — gehdren zu den
besonders schutzbedirftigen Nutzungen und wirden zwangslaufig zu immissionsschutzrecht-
lichen Konflikten fuhren, die die gewerbliche Entwicklung und den stérungsfreien Betrieb der
Feuerwache beeintrachtigen kénnten. Zudem widersprechen Wohnnutzungen dem ange-
strebten Funktionszuschnitt eines klar gewerblich ausgerichteten Gebietes und wirden eine
stadtebaulich unerwiinschte Nutzungsmischung erzeugen. Ihr Ausschluss dient daher der Si-
cherstellung einer eindeutigen Gebietsstruktur, der Vermeidung von Nutzungskonflikten und
der Wahrung der betrieblichen Handlungssicherheit der ansassigen Gewerbe und der Feuer-
wehr.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke (8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sind typischer-
weise auf eine hohe Besucherfrequenz, schutzwirdige Personengruppen (Kinder, Jugendli-
che, altere Menschen) und langere Aufenthaltszeiten ausgerichtet. Damit weisen sie haufig
eine erhdhte Schutzbedurftigkeit auf. Aufgrund der im Gewerbegebiet erwartbaren gewerbli-
chen Emissionen sowie der einsatzbedingten Larmspitzen der Feuerwehr waren regelmafige
Konflikte mit immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zu erwarten. Dartber hinaus brin-
gen sie weiteren Publikumsverkehr in das Gebiet, was zu verkehrlichen Konflikten bei Einsatz-
fahrten fuhren kann. Somit entsprechen derartige Anlagen nicht der angestrebten Gebiets-
struktur und wirden zu einer funktionalen Entmischung fuhren.

Vergnugungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) sind regelmafiig mit einer erheblichen Besu-
cherintensitat, ausgepragtem nachtlichen Betrieb, zusatzlichem Verkehr und erhdhter Larm-
produktion verbunden. Diese Nutzungen verursachen sowohl potenziell stdrende Immissionen
als auch stadtebauliche Auswirkungen (z. B. Nachtaktivitat, Parkplatzdruck), die den Funkti-
onszusammenhang eines klassischen Gewerbegebietes beeintrachtigen kénnen. Fir den
Feuerwehrstandort waren die zusatzlichen nachtlichen Verkehre zudem kontraproduktiv und
konnten die Einsatzlogistik behindern. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Zulassung von Ver-
gnlgungsstatten weder erforderlich noch sinnvoll; sie wiirde die gebietsbezogene Funktions-
fahigkeit gefahrden. Ihr Ausschluss ist somit zur Vermeidung stérender Nutzungen und zur
Sicherung der Funktionsfahigkeit des Gewerbegebiets geboten.

6.2 MalR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung sollen die Grundflachenzahl (GRZ) gemaf
8§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und die Grundflache (GR) von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen und die maximale Oberkante baulicher Anlagen gemar 8§ 16 Abs.
2 Nr. 4 BauGB festgesetzt werden. Diese Festsetzungen beriicksichtigen sowohl die Anforde-
rungen einer Feuerwache gemalf3 DIN 14092-1 (Feuerwehrh&user - Teil 1: Planungsgrundla-
gen) als auch die fur Gewerbebauten tblichen Gebdudemalie.

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ legt fest, welcher Anteil eines Baugrundstticks durch bauliche Anlagen tberbaut wer-
den darf. Die GR bestimmt direkt die Grof3e Uberbaubarer Flachen. Diese Nutzungsmalie wer-
den fir die beiden Varianten A und B leicht voneinander abweichend festgelegt, um jeweils
den funktionalen Anforderungen einer Feuerwache sowie einer sonstigen gewerblichen Ent-
wicklung geniigen zu kénnen.

In Variante A wird im Sinne von § 19 Abs. 1 BauNVO fiur das GE 1 eine GRZ von 0,8 festge-
setzt. Damit wird eine hohe bauliche Ausnutzung zugelassen, die den flachenintensiven Nut-
zungen und notwendigen Betriebsablaufen einer gréReren Feuerwehrhauptwache, Rechnung
tragt. Die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
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sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen. In Variante A soll eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl durch solche Anlagen um bis zu 50 von Hundert im GE 1
jedoch ausgeschlossen werden, um eine Ubermafiige bauliche Verdichtung zu vermeiden und
ausreichende Freiflachen fir betriebliche Ablaufe, Griinanteile und die Oberflachenentwasse-
rung sicherzustellen. Deshalb sind diese Anlagen bei Variante A im GE 1 innerhalb der vorge-
gebenen GRZ, d.h. ohne eine weitere Uberschreitungsmoglichkeit, zu verwirklichen. Eine GRZ
von 0,8 entspricht zudem dem Orientierungswert fir die Bestimmung des Maf3es der baulichen
Nutzung gemafR § 17 BauNVO im Gewerbegebiet.

In Variante B werden randlich geplante Griinbereiche in die Baugebietsfestsetzung einbezo-
gen. Diese Gewerbegebietsflachen werden dennoch als SPE-Flachen (siehe Kapitel 6.7) fest-
gesetzt und sind nach den Vorgaben der Festsetzungen zu begriinen bzw. anzulegen und
demnach nicht Uberbaubar. Da aufgrund der grél3eren Baugebietsgrof3e somit dennoch eine
groRere Flache zur Berechnung GRZ herangezogen werden muss, ist hier fiir das GE1 eine
niedrigere GRZ von 0,6 sinnvoll. Die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sollen in
diesem Fall mit einer zusatzlichen Grundflache von 2.100 m2? festgesetzt werden, um der ab-
sehbaren Notwendigkeit solcher Anlagen Rechnung zu tragen. Die insgesamt zulassige
Grundflacheninanspruchnahme — bestehend aus der Grundflache der baulichen Anlagen nach
§ 19 Abs. 1 BauNVO sowie den zusétzlichen Grundflachen nach 8 19 Abs. 4 BauNVO - Uber-
schreiten auch in Varianten B nicht die Obergrenze des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO oder den
Orientierungswert des 8 17 BauNVO im Gewerbegebiet.

Im GE 2 ist derzeit eine betriebliche Erweiterung des sudlich angrenzenden KFZ-Betriebs,
insbesondere flr Garagen, Stellplatz- und Lagerflachen, geplant. Um die gewiinschten Nut-
zungen auf dem Grundstiick unterbringen zu kdnnen, sollen Stellplatze und Nebenanlagen
auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig sein. Deshalb sollen im Ge-
werbegebiet GE2 zusatzlich zur festgesetzten GRZ eine Grundflache flir Nebenanlagen ge-
mal § 14 BauNVO sowie fur Garagen und Stellplatze einschlief3lich ihrer Zufahrten in Héhe
von hochstens 25 % der Grundstucksflache zuldssig sein. Die insgesamt zulassige Grundfla-
che — bestehend aus der Grundflache der baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 1 BauNVO sowie
den zusatzlichen Grundflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO - tiberschreiten auch hier nicht die
Obergrenze des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO oder den Orientierungswerte des § 17 BauNVO
im Gewerbegebiet.

Eine diesbezigliche Flachenbilanz findet sich in Kapitel 6.8.

6.2.2 Oberkante baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen gemal? 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird vorliegend durch die
Festsetzung einer héchstzulassigen Oberkante begrenzt. Fur die Gewerbegebiete soll jeweils
eine Geb&udehgohe von rund 13 m Uber Gelande ermoglicht werden. Dies entspricht der Ge-
baudehdhe fir eine Fahrzeughalle der Feuerwehr mit dartiberliegendem Vollgeschoss. Aus-
gehend von einer durchschnittlichen Gelandehéhe von etwa 44,5 m tber Normalhéhennull
NHN wird auf Grundlage von 8§ 18 BauNVO die zulassige Oberkante baulicher Anlagen mit
einem Mal3 von 58 m Uber NHN festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es auch, in Verbindung
mit den rahmenden Pflanzflachen eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes in
der Fernsicht zu minimieren.

Ausnahmsweise soll eine Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen durch ein-
zelne Anlagen um bis zu 3,0 m ermdglicht werden. Dies gilt fUr (einzelne) Dachaufbauten, zur
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Nutzung der solaren Strahlungsenergie, fur technische Dachaufbauten wie Funkantennen, Sa-
tellitentechnik, Schornsteine, Anlagen der Bellftung und Klimatechnik oder Aufzugsuberfahr-
ten. Auch in diesem Ausnahmefall bleibt die Hohe baulicher Anlagen auf etwa 16,0 m Uber
Gelande beschrankt. Damit soll die zulassige Gebaudehdhe durch die geplanten Hauptbau-
korper ausgenutzt werden kénnen, ohne durch etwa technisch oder bauordnungsrechtlich er-
forderliche Aufbauten weitergehend eingeschrankt zu sein, wie sie insbesondere fiir eine Feu-
erwache notwendig werden kdnnen. Voraussetzung fur die Gewahrung einer Ausnahme ist,
dass die Gebaudeteile bzw. baulichen Anlagen zumindest um das Malf3 ihrer Hohe von der
Unterkante des darunterliegenden Geschosses zuriickgesetzt sind. Auf diese Art soll verhin-
dert werden, dass die Ausnutzung der zulassigen Gebaudehdhe mit einer unruhigen Dach-
landschaft das Ortsbild beeintréachtigt.

Eine weitere Ausnahmeregelung bezieht sich auf die Uberschreitung der festgesetzten Ge-
baudeoberkante durch einen ggf. erforderlichen Schlauch- oder Ubungsturm der Feuerwehr,
der aufgrund der Nutzungsanforderungen eine Héhe von bis zu 25 m benétigen kann; dies
entsprache einer Hohe von etwa 70 m Uber NHN. Die Festsetzung beschrankt die zulassige
Uberschreitung ausdriicklich auf einen Feuerwehrturm und verhindert damit ungewollte Ho-
henentwicklungen anderer baulicher Anlagen, die in einer Massierung das Orts- und Land-
schaftsbild unvertretbar beeintrachtigen wirden. Eine Ausnahme fir mehrere Tuirme wirde
dem widersprechen und ist nach heutigen technischen Standards nicht mehr nétig, da die
Funktionen eines solchen Turms miteinander kombiniert werden kénnen.

6.3 Bauweise

Grundsatzlich soll in den Gewerbegebieten die offene Bauweise gelten, wonach die Grenzab-
stande gemaf Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) einzuhalten sind. Allerdings darf die
Lange von Gebauden in der offenen Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauGB hochstens 50 m
betragen. Diese Begrenzung wurde fur die Hauptwache der Feuerwehr aber auch im Gewer-
begebiet eine unerwiinschte Beschrankung der Nutzungsflexibilitat darstellen und z.B. gro-
Rere Fahrzeug- oder Produktions- und Lagerhallen ausschlie3en, wie sie bereits auf verschie-
denen angrenzenden Betriebsgrundstiicken vorhanden sind (teilweise mit L&ngen tber 100
m). Daruber hinaus sind als Larmschutz gegenuber dem nérdlich angrenzenden Wohngebiet
ein langer Gebauderiegel und / oder eine Larmschutzwand erforderlich.

Fur Falle, in denen weder die Festsetzung einer offenen oder geschlossenen Bauweise zum
Ziel fuhrt, sieht § 22 Abs. 4 BauNVO die Mdglichkeit der Festsetzung einer abweichenden
Bauweise vor. Damit konnen Regelungen zur Stellung der Geb&ude in Bezug auf die Grund-
stiicksgrenzen sowie zur Gebaudeldnge getroffen werden.

Von dieser Mdglichkeit wird vorliegend Gebrauch gemacht und als abweichende Bauweise
festgesetzt, dass die offene Bauweise mit der MafRgabe gilt, dass auch Gebdude mit einer
Lange Uber 50 m zul&ssig sind.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache und Anordnung von Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen gemaf 8§ 23 Abs. 3 Satz 1
BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen verlaufen in den Gewerbegebieten mit Ausnahme des
GE 2 mit einem durchgéngigen Abstand von 3 m zu den Gebietsrédndern, zu angrenzenden
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie zu angrenzenden Griin- und MaRnahmenflachen. Die
Baufelder sind ausreichend dimensioniert, um einerseits eine gewerbliche Bebauung, ander-
seits eine Entwicklung der Flachen fur die Feuerwehr zu ermdglichen. Die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflache in der Variante A erméglicht dabei einen groReren baulichen
Spielraum fur eine Feuerwache, als die der Variante B.
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Im Gewerbegebiet GE 2 soll die bauliche Entwicklung Rucksicht auf die bestehende Baum-
gruppe an der sudwestlichen Grundstiicksgrenze nehmen, weshalb (nur dort) die Baugrenze
einen gréReren Abstand einhalt. Der Ausschluss von Nebenanagen, Garagen und Stellplatzen
soll in diesem Gewerbegebiet jedoch nicht gelten, da dort eine Entwicklung durch den sidlich
angrenzenden Kfz-Betrieb geplant ist, der die Flache vorwiegend als Lagerflache nutzen will.

Neben den Hauptanlagen sind in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 3 auch Stellplatze und
Garagen, Lagerflachen sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 der Baunut-
zungsverordnung innerhalb der durch die Baugrenzen definierten Baufelder zu errichten. Ein-
friedungen und Zufahrten sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulés-
sig. Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Was-
ser, der Ableitung von Abwasser sowie der Bewirtschaftung von Niederschlagswasser dienen
sowie fernmeldetechnische Anlagen kénnen in GE 1 und GE 3 ausnahmsweise zugelassen
werden. Diese Beschrankungen gelten nicht fir das Gewerbegebiet GE 2. Durch die auf
Grundlage von 8§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO festgesetzte Freihaltung dieser
Randbereiche soll in Verbindung mit der Festsetzung zur Vorgartenbegriinung (siehe Kapitel
6.6.4) ein geordnetes Strafl3en-, Orts- und Landschaftshild gewahrleistet werden. Eine bauliche
Verdichtung bis an die Gebietsgrenzen heran, auch durch Garagen, Carports oder gro3ere
bauliche Nebenanlagen, soll verhindert werden, um eine Ubermafige Beeintrachtigung des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu vermeiden und Freiraume flr die ErschlieBung und
Begriinung zu erhalten. Die Regelung wahrt zugleich ausreichende Flachen fir technische
Infrastruktur, Feuerwehr- und Gewerbezufahrten und die Versorgung der benachbart vorzu-
nehmenden Pflanzmal3nahmen. Einfriedungen sollen, sofern sie den gestalterischen und ar-
tenschutzfachlichen Anspriichen (siehe Kapitel 6.10.2) entsprechen, in allen Gewerbegebie-
ten innerhalb der nicht tGberbaubaren Grundsticksflache zuléssig sein. Zufahrten sind insbe-
sondere fir die Funktionalitdt der Feuerwehrhauptwache als auch gewerblicher Standorte
Voraussetzung und sollen deshalb ebenfalls innerhalb der nicht tberbaubaren Grundsticks-
flachen zul&ssig sein.

Ausnahmsweise zuldssige technische und sonstige Nebenanlagen beschrénken sich auf inf-
rastrukturell zwingend erforderliche Einrichtungen, die der Grundversorgung der Gewerbege-
biete dienen. Hierzu zahlen insbesondere Anlagen zur Sicherstellung der Elektrizitats-, Gas-,
Warme- und Wasserversorgung, zur Ableitung von Abwasser sowie fernmeldetechnische Ein-
richtungen. Ihre ausnahmsweise Zulassung innerhalb der nicht tberbaubaren Grundstucksfla-
chen tragt dem Umstand Rechnung, dass diese Anlagen typischerweise nur geringe stadte-
bauliche Relevanz besitzen, betriebsnotwendig am Rand der Grundstiicke angeordnet werden
mussen und in ihrer Dimensionierung regelmafig untergeordnet ausfallen. Durch die Méglich-
keit ihrer Ausnahmezulassung wird gewahrleistet, dass die technische Funktionsfahigkeit der
Baugebiete insgesamt sichergestellt werden kann, ohne die angestrebte Freihaltung der
Randbereiche in ihrer stadtebaulichen Wirkung wesentlich zu beeintrachtigen. Die Entschei-
dung tber 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 An-
forderungen an die ErschlielBung und Begriinung vereinbar bleiben.

6.5 Erschlielfung

Um die innere und &ufRere ErschlieRung des Plangebiets zu sichern, werden 6ffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Dabei werden die in der ,Verkehrs- und ErschlieBungsuntersuchung
Feuerwehrhauptwache der Freiwilligen Feuerwehr der Fontanestadt Neuruppin® (LOGOS In-
genieur- und Planungsgesellschaft mbH, 2024) genannten Anforderungen berticksichtigt. Wei-
terhin wird entlang der 6stlichen Grenze des Plangebiets ein Leitungsrecht zur Sicherung
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bestehender Leitungen und ggf. kinftig erforderlicher Leitungen festgesetzt. Weitere Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sind zur Sicherung einer Verbindung mit den westlich an das Plan-
gebiet anschlieBenden Flachen und zugunsten einer langfristigen Entwicklung vorgesehen.

6.5.1 Offentliche Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt die kiinftigen 6ffentlichen Stralien gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als StralRenverkehrsflachen fest. Dabei ist die Einteilung der StralRBenverkehrsflache nicht Ge-
genstand der Festsetzungen des Bebauungsplans (siehe Hinweis), sondern unterliegt der
kunftigen Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung.

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt derzeit ausschlief3lich Gber eine Stichstral3e zur Neu-
stadter Stral3e, die an die BundestralRe 167, Neustadter StralRe anschlie3t und deren derzeiti-
ger Ausbauzustand fUr das kinftig im Plangebiet generierte Verkehrsaufkommen nicht aus-
reicht. Die Verkehrsuntersuchung empfiehlt eine Verbreiterung der Fahrbahn auf mindestens
6,50 m (optimal 7,00 m), um den Begegnungsverkehr von Einsatzfahrzeugen ohne Einschran-
kungen zu ermdglichen. Zuséatzlich ist ein einseitiger gemeinsamer Geh- und Radweg mit einer
Breite von mindestens 2,50 m (optimal 3,00 m) mit beidseitigen Sicherheitsstreifen von je 0,50
m anzulegen. Diese MalBhahmen stellen die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit sicher
und bilden zugleich die Grundlage flr die planerische Festsetzung der 6ffentlichen StralRen-
verkehrsflachen im Bebauungsplan.

DarlUber hinaus wird eine zusatzliche Erschlieung des Plangebiets liber den Butower Weg
empfohlen, um die Verkehrsstrdome zwischen anfahrenden Einsatzkraften, Beschéftigten und
ausrickenden Fahrzeugen zu trennen. Der Bltower Weg soll insbesondere der Anfahrt des
Personals dienen und bei Einsatzfahrten als alternative Zufahrt im Storungsfall zur Verfigung
stehen. Diese ZweiterschlieBung erhdht die Verkehrssicherheit, reduziert Konflikte auf der
Hauptzufahrt und verbessert die Erreichbarkeit des Standorts bei Verkehrsbehinderungen auf
der B167. Diese Funktionen erfordern eine Fahrbahnbreite von mindestens 6,50 m (optimal
7,00 m). Weiterhin sind ein Geh- und Radweg mit 2,50 m bis 3,00 m Breite und die tblichen
beidseitigen Sicherheitsstreifen von je 0,50 m vorzusehen. Die Ausgestaltung der Verkehrs-
flachen soll sich an den Vorgaben der Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06)
orientieren.

Um die verkehrliche und medienseitige ErschlieBung der Baufelder zu sichern, setzt der Be-
bauungsplan dementsprechend offentliche Verkehrsflachen fest. Die StichstraRe zur Neustad-
ter Stral3e wird — Uber ihre derzeitige Verkehrsflaiche hinausgreifend — in einer Breite von
11,0 m festgesetzt, um die planungsrechtliche Voraussetzung fir ihre notwendige Verbreite-
rung zu schaffen und eine reibungslose Abwicklung von Einsatzfahrten der Feuerwehr zu ge-
wahrleisten. Im Einmindungsbereich zur B 167 wird die Verkehrsflache auf 21 m aufgeweitet,
um Abbiegespuren, klare Sichtbeziehungen und ein rasches Ausriicken von Feuerwehrfahr-
zeugen zu erma@glichen.

Abgehend von der Stichstral3e zur Neustadter Stral3e soll die neu hinzukommende mittig lie-
gende ,Planstrale“ die Gewerbegebiete erschlieen und die Verbindung zum Bitower Weg
als zweite Erschlie3ung des Plangebiets herzustellen. Diese mittig liegende Verkehrsflache ist
mit einer Breite von 16 m festgesetzt, um neben der Fahrbahn auch einen Langsparkstreifen
mit Baumpflanzungen sowie einen Geh und Radweg anlegen zu kdnnen. Im Anschluss an den
Butower Weg wird eine geringere Breite von 11,5 m festgesetzt, da dort aus Griinden der
Verkehrssicherheit ein Parkstreifen nicht sinnvoll ist. Dies entspricht der bestehenden Breite
des bereits dstlich angrenzenden Biitower Weges.

Der Verlauf der Planstral3e unterscheidet sich in den Varianten A und B. In Variante A verlauft
die Stral’e am sidlichen Geltungsreichsrand entlang der nérdlichen Grenzen der Flurstiicke
728 und 718/1 und schwenkt von dort nach Sid-Osten, um an den Bltower Weg
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anzuschliel3en. In Variante B verlauft die Planstralie demgegeniber um etwa 38 m parallel
nach Norden versetzt, und umfahrt damit ein zusatzlich sidlich davon liegendes Gewerbe-
grundstiick (GE3) bis sie schlie3lich mit einem weiteren Knick entlang der Grenze des Flur-
stiicks 710/8 in den Butower Weg mindet.

6.5.2 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Im Plangebiet sollen vorhandenen Leitungen erhalten und neue Leitungsverlaufe ermaéglicht
und zukinftige Wege- und StralRenverbindungen freigehalten werden, dies geschieht durch
die Festsetzungen von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemein-
heit und von ErschlieBungstragern gemaR § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB. Die Festsetzung eines
Leitungsrechts in einer Breite von 3 m auf der Flache ,a“ dient der rechtlichen Sicherung des
Baus, des Betriebs und der Unterhaltung der im Plangebiet verlaufenden 15-kV-Mittelspan-
nungsleitung (siehe Kapitel 3.9.6 - Ubergeordnete Versorgungsleitungen), die fir das Stadt-
gebiet eine wesentliche Versorgungsfunktion erfillt. Der Schutz- und Arbeitsbereich, um War-
tungs-, Erneuerungs- und Stérungsbeseitigungsmalnahmen durch den zusténdigen Netzbe-
treiber jederzeit zu ermdglichen, ist freizuhalten. Im Zuge der Planung und Umsetzung des
Vorhabens ist im GE 1 und bei Variante B auch im GE 3 zu prufen, ob die 15 kV- Leitung in
ihrer gegenwartigen Lage beibehalten und in die Neubebauung integriert werden kann. Da mit
dem Erhalt dieser Leitung erhebliche Einschrankungen der Nutzbarkeit der Gewerbeflachen
verbunden waren, wird vorsorglich der 0.g. Leitungskorridor als Ersatz vorgesehen. Die Lage
des Leitungsrechts am 6stlichen Gebietsrand mit Anschluss an die StralRenverkehrsflache er-
mdglicht es, die Stromversorgung anderer Stadtteile langfristig mit den technischen und Fla-
chenanforderungen der Planung in Einklang zu bringen und verhindert spatere Nutzungskon-
flikte oder bauliche Einschréankungen im laufenden Betrieb.

Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts mit Anschluss an die Planstral3e in
einer Breite von 13,0 m fur die Flache ,c“ dient der langfristigen Sicherung der Erschlie3ung
von westlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen. Sie ist erforderlich, um zukinftige Ent-
wicklungsmaoglichkeiten offenzuhalten und wird in diesem Sinne auch in der Standortstudie fur
Neuruppin West vorgeschlagen.

6.6 Grinfestsetzungen

Die Griunfestsetzungen unterscheiden sich in den Varianten in ihren FlachengrofZen und Fest-
setzungsarten. In Variante A sind die den Gebietsrand westlich und nordlich begleitenden
Grunstreifen als 6ffentliche Grunflachen gemafl § 1 Abs 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt, da sie
als Teil des Feuerwehrgrundstticks in offentlicher Hand verbleiben wiirden. Diese Grlinstreifen
sind in beiden Varianten mit Festsetzungen zu Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft belegt, da sie insbesondere dem
naturschutzrechtlichen Ausgleich dienen sollen. Bei einer kleinteiligeren Entwicklung, wie in
Variante B vorgesehen, sind diese Flachen im Gewerbegebiet verortet, da der Ausgleich der
gewerblichen (bzw. Feuerwehr-)Nutzung zugeordnet wird und die Flachen keine offentliche
Funktion erfillen sollen. Weiterhin werden Festsetzungen zur StraRenbegriinung, zum Erhalt
bestehender Gehdlze, zu gebietsinternen Baumpflanzungen sowie zur Dach-, Fassaden- und
Vorgartenbegriinung getroffen.

6.6.1 Grunflachen

StralB3enbegleitende Grinflachen

In beiden Varianten sollen angrenzend an die Verbindung zwischen Planstral3e und Bltower
Weg kleinere, gewerblich schlecht nutzbare Restflachen begrint werden. Die Grunflachen ver-
bessern die Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum, leisten einen Beitrag zur stadtebaulichen
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Einfugung der ErschlieBungsstrale, ermdglichen die Einordnung von MalRBhahmen zum
Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und sichern den Raum fiir eine Lei-
tungstrasse.

Gebietsrandbegleitende Grinstreifen und SPE-Flachen

Die Festsetzung von mindestens 10 m breiten linearen 6ffentlichen Griinflachen am westlichen
und ndrdlichen Rand des Plangebiets in Variante A dient der stadtebaulichen Einbindung des
Gewerbegebiets in den Siedlungs- und Landschaftsraum. Sie schlief3t an den im Nordosten
bereits bestehenden und im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 4.1 gesicherten Grinstreifen
an und lehnt sich im Westen an den dort vorhandenen Graben an, dessen Randbereich ent-
sprechend aufgewertet werden kann. In Verbindung mit den festgesetzten Pflanzverpflichtun-
gen kann eine stadtebaulich wirksame Eingriinung des Gewerbegebiets erreicht werden, die
harte Ubergange zwischen gewerblicher bzw. Feuerwehrnutzung und der offenen Landschaft
im Westen sowie der nérdlich gelegenen Wohnbebauung vermeidet und das Gewerbegebiet
raumlich fasst. Die Grinflachenfestsetzungen erfiillen somit eine stadtebaulich eigenstandige
Aufgabe. Darlber hinaus ermdglichen sie die Anlage von Hecken und Baumgruppen sowie
weitere MafRnahmen, die in der parallelen Festsetzung als Flachen fur MalRnahmen zum
Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE; siehe Kapitel Fehler! Verweis-
quelle konnte nicht gefunden werden.) konkretisiert werden und zum Ausgleich von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft herangezogen werden kénnen. Die 6ffentliche Widmung der Fla-
chen soll sicherstellen, dass Pflege, Unterhaltung und Zuganglichkeit dauerhaft gewahrleistet
werden und die Griinbereiche ihre Funktion als strukturierendes Element des Gebiets langfris-
tig erfiillen kénnen.

In Variante B sollen die genannten Randstreifen Uberwiegend in das Gewerbegebiet GEL1 ein-
bezogen werden. Lediglich im Nordosten, wo kein Gewerbegebiet festgesetzt ist, wird eine
Festsetzung als private Grunflache vorgesehen, die in gleicher Breite an den im B-Plan Nr. 41
festgesetzten, bahnbegleitenden Grunstreifen anschlief3t und somit die Durchgéngigkeit des
gegenlber der Wohnbebauung abschirmenden, planerisch gewollten Griinstreifens dient. Die
ubrigen linearen Pflanz- und SPE-Flachen entlang der ndrdlichen und westlichen Gebietsran-
der Ubernehmen die gleichen stadtebaulichen und naturschutzfachlichen Funktionen wie die
in Variante A an gleicher Stelle und in gleicher Breite vorgesehenen Grinflachen. Im Gegen-
satz dazu wird die Umsetzung der Pflanzbindungen jedoch tberwiegend dem angrenzenden
Gewerbegebiet zugeordnet. Da diese Flache im o6ffentlichen Eigentum liegt und bei Realisie-
rung der Feuerwache auch bleibt, kann die Umsetzung der MaBhahmen dennoch einfach ge-
wahrleistet werden.

6.6.2 Strallenraumbegriinung

Auf der Flache zwischen den Buchstaben ABCDEA sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen der
PlanstralRe zu mindestens 20 % unversiegelt und begrint anzulegen und stralRenbegleitend
standortgerechte Laubbaume zu pflanzen. Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB
getroffene Festsetzung dient der stadtebaulichen Gestaltung und der funktionalen Aufwertung
des Stralienraums. Durch die teilweise Entsiegelung und Begrinung wird zudem ein Beitrag
zur Reduzierung der hitzebedingten Belastungen im Gewerbegebiet und zu einer nachhaltigen
Niederschlagsbewirtschaftung geleistet, die Aufenthaltsqualitat verbessert und ein 6kologi-
scher Ausgleich innerhalb des StralRenraums ermdglicht. Die Baumpflanzungen in offenen
Pflanzflachen mit einer MindestgroRe von 8 m? stellen sicher, dass sich die Bd&ume gesund
entwickeln kdnnen und ein langfristig wirksamer Beitrag zur Durchgrinung sowie zum Mikro-
klima entsteht. Durch die Festsetzung kdnnen unter Bericksichtigung gangiger Stellplatz- und
Pflanzflachen sowie verkehrsrechtlicher Sicherheitsanforderungen 8 Baume realisiert werden.
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Die Begrunungs- und Pflanzpflichten werden ausschlie3lich im mittig liegenden Abschnitt der
Planstral3e mit einer Breite von 16 m (Flache zwischen den Buchstaben ABCDEA) festgesetzt,
da nur dort eine ausreichende Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache zur Verfligung steht, um
neben der verkehrlichen Funktion auch einen straenbegleitenden Grinstreifen mit Baum-
pflanzungen unterzubringen. In den Ubrigen StralBenabschnitten ist die Querschnittsbreite auf-
grund der notwendigen Dimensionierung der Fahrbahnen, der Bewegungsflachen fir Feuer-
wehrfahrzeuge sowie der Flachenverflugbarkeit begrenzt. Fir die sichere und ungehinderte
Abwicklung der Einsatzfahrten — insbesondere der Aus- und Ruckfahrten von Ldschfahrzeu-
gen mit gréRerem Platzbedarf — hat die verkehrliche Funktion Vorrang vor zusatzlichen Begri-
nungselementen. Die Festsetzung stellt somit sicher, dass der Stralenraum dort begrint wird,
wo dies stadtebaulich sinnvoll und technisch mdéglich ist, ohne die Einsatzfahigkeit der Feuer-
wehr und die Funktionsfahigkeit und Sicherheit der ErschlieBung zu beeintrachtigen.

6.6.3 Gebietsinterne Baumpflanzungen

In den Gewerbegebieten ist je angefangene 1.000 m2 Grundstlcksflache ein standortgerech-
ter Laubbaum zu pflanzen. Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB getroffene Fest-
setzung dient der Durchgriinung und der stadtebaulichen Strukturierung des Gewerbegebiets.
Die Pflanzungen tragen zu einer Verbesserung des Mikroklimas, zur Reduzierung von Hitz-
einseln, zur Staub- und Larmfilterung, zur Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes und
zur Biotopentwicklung bei. Sie bieten Nistmaoglichkeiten fir Végel und Lebensraum fir Klein-
tiere. Sie haben eine Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild, indem sie eine Gliederung
der grof3en Bauflachen unterstiitzen und tragen damit zu einer qualitativen Aufwertung des
Gewerbegebiets bei. Die Pflicht zur Erhaltung stellt sicher, dass diese Wirkungen dauerhaft
gesichert bleiben.

Damit sind in Variante A mit einer Grundstticksgrof3e von 24.535 m2 fir das GE 1 und 2.670 m2
fur das GE 2 also insgesamt 28 Baumpflanzungen erforderlich. In Variante B mit einer Grund-
stiicksgréfRe von 23.565 m2 fur das GE 1, 2.790 m2 fir das GE 2 und 4.650 m2 im GE 3 waren
insgesamt 32 Baumpflanzungen erforderlich.

In den Gewerbegebieten GE 2 und — bei Realisierung der Vorentwurfsvariante B — GE 3 be-
stehen andere strukturelle Voraussetzungen. Diese Gebiete sind Kleinteiliger konzipiert, die-
nen klassischen gewerblichen Nutzungen. Sie verfiigen tber ein hdheres Potenzial, baumbe-
standene Freiflachen, Randbegrinungen und hofseitige Grinstrukturen aufzunehmen. Die ge-
wahlte Pflanzquote berlcksichtigt die besonderen funktionalen Anforderungen eines
Feuerwehrstandorts im Gewerbegebiet GE1. GrofRe Teile der Grundstiicksflachen missen
dauerhaft als befahrbare und hindernisfreie Einsatzflachen, Bewegungs- und Aufstellbereiche
freigehalten werden. Hohere Pflanzdichten oder flachenintensivere Gehdlzstrukturen waren
mit den notwendigen Wende- und Ausfahrtsbereichen schwer vereinbar und kénnten die Ein-
satzablaufe beeintrachtigen. Durch den Ansatz ,1 Baum je 1.000 m* wird daher eine ausge-
wogene Relation geschaffen: Es entsteht ein sichtbarer Beitrag zur Durchgriinung, ohne dass
die Hauptfunktion der Flache eingeschrankt wird. Die Pflanzquote bericksichtigt aber auch die
strukturelle Voraussetzungen im Gewerbegebiet GE 2 und — bei Realisierung der Vorentwurfs-
variante B — GE 3. Diese Gebiete sind kleinteiliger konzipiert und dienen klassischen gewerb-
lichen Nutzungen. Sie verfiigen aufgrund ihrer geringen Grol3e — und im Fall des GE 2, das
als Lagerflache genutzt werden soll aufgrund der vorgesehenen Nutzung — ebenfalls nicht tiber
ein hohes Potenzial, baumbestandene Freiflachen, Randbegrinungen und hofseitige Grin-
strukturen aufzunehmen.

Grundsatzlich sind vorhandene Baume, sofern sie den Anspriichen der textlichen Festsetzung
zur Pflanzqualitédt entsprechen, sowie der B&ume, die aufgrund der weiteren textlichen
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Festsetzungen zu pflanzen oder zu erhalten sind, einzurechnen. Die Anrechnung verhindert
Doppelregelungen und fuihrt zu einer einheitlichen, flachenangemessenen Begriinungsbilanz
pro Baugrundstiick.

6.6.4 Vorgartenbegrinung

Die Festsetzung zur Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen entlang 6ffent-
licher Verkehrsflachen im Gewerbegebiet GE2 (und bei einer Entscheidung fir Variante B
auch im GE3) dient der Eingrinung der Gewerbeflachen und damit dem Orts- und Land-
schaftsbild. Die Festsetzung tragt dartiber hinaus zur 6kologischen Aufwertung der Stral3en-
raume bei. Die verbindliche Pflanzung von Baumen, Strauchern und Anlage von Bluhwiesen
schafft strukturreiche Ubergangsbereiche zwischen Bebauung und offentlichen Verkehrsfla-
chen, verbessert das Mikroklima, erhoht die Biodiversitat und mindert die visuelle Dominanz
gewerblicher Nutzungen. Die gewahlte Staffelung — ein Baum pro 50 m2 sowie ein Strauch pro
10 m2 — stellt sicher, dass eine wirksame Durchgriinung entsteht, ohne die funktionalen be-
triebsinternen Ablaufe der Gewerbenutzungen zu beeintrachtigen. Die dauerhafte Erhaltungs-
pflicht gewéhrleistet, dass diese stadtebaulich-6kologischen Funktionen langfristig erhalten
bleiben. Die Festsetzung beruht auf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Die Begrunungspflicht betrifft ausschliel3lich GE2 (bzw. GE3) und nicht GE1, da im Bereich
des Feuerwehrstandorts grol3e Freiflachen als unbebaute, jederzeit befahrbare Bewegungs-,
Aufstell- und Einsatzflachen erforderlich sind. Eine verpflichtende Vorzonen- oder Randbegrii-
nung ware mit den einsatztechnischen Anforderungen der Feuerwehr nicht vereinbar und
konnte die sichere und schnelle Ausfahrt von Einsatzfahrzeugen behindern. Um Funktionsfa-
higkeit und Sicherheit der Feuerwehr uneingeschrankt zu gewahrleisten, sind diese Flachen
deshalb bewusst von Begrinungspflichten freigestelit.

In Variante B, in der zusatzlich eine gewerbliche Nutzung vorgesehen ist, kommt der Eingri-
nung des Gewerbegebiets eine besondere Bedeutung zu: Die erganzende Bebauung erhéht
die Versiegelungs- und Baukdrperdichte gegeniber Variante A, wodurch die gestalterische,
klimatische und 6kologische Wirkung der bepflanzten Randbereiche entscheidend zur Einbin-
dung des Gewerbestandorts in die umgebende Siedlungs- und Landschaftsstruktur beitragt.
Die festgesetzten Pflanzgebote stellen sicher, dass trotz der gewerblichen Préagung ein quali-
tatsvoller StralBenraum entsteht und das Gebiet in seiner Gesamtheit ein ausgewogenes Ver-
héltnis zwischen Nutzung, Versiegelung und Begrinung wabhrt.

Die Ausnahme der Wege und Zufahrten verhindert gleichzeitig unverhaltnisméagige Einschran-
kungen der Grundstliicksnutzung und stellt sicher, dass notwendige BetriebserschlieBungen
zulassig bleiben. Der Ausschluss von Stellplatzen und Lagerflachen in den bepflanzungspflich-
tigen Bereichen gewahrleistet, dass die vorgesehenen Griunstrukturen nicht sukzessive durch
funktionale Nutzungen verdréngt werden und ihre stadtebauliche und 6kologische Wirkung
dauerhaft erhalten bleibt.

6.6.5 Grundstucksrandbegriinung

Die Festsetzung zur Anlage eines mindestens 2 m breiten, beidseitig der Grundstiicksgrenzen
anzulegenden, dicht bepflanzten Strauchstreifens dient der Sicherung einer durchgehenden
grinen Struktur innerhalb der Gewerbegebiete und beruht auf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.
Durch die verpflichtende, standortgerechte Strauchbepflanzung wird eine nachhaltige Durch-
grinung des Plangebiets gewahrleistet, die sowohl stadtklimatische als auch rdumlich wirk-
same gestalterische und 6kologische Funktionen tbernimmt.
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Strauchpflanzungen entlang von Grundstticksgrenzen tragen wesentlich zur Gliederung grof3-
flachiger Gewerbestrukturen bei, mindern Versiegelungsfolgen und verbessern das Lokalklima
durch Verdunstungsleistung, Verschattung und die Filterwirkung der Vegetation. Zugleich star-
ken sie die ortsbildvertragliche Einbindung neuer Gewerbebauten und dienen dem Sichtschutz
sowie der Abschirmung kleinteiliger Nebennutzungen, wodurch maégliche visuelle oder funkti-
onale Konflikte zwischen benachbarten Gewerbebetrieben reduziert werden. Dies ist insbe-
sondere bei Variante B im Bereich des GE 3 von Bedeutung, da hier kleinteiligere Parzellie-
rungen und unterschiedliche gewerbliche Nutzungen zu erwarten sind, bei denen die struktu-
rierende Wirkung der Begriinung eine wichtige stadtebauliche Ausgleichsfunktion erfuillt.

Auch wenn das Grundstick der Feuerwehr im GE 1 voraussichtlich vollstandig als ein bauli-
ches Gesamtgrundstlick genutzt wird, ist die Festsetzung flr die Gbrigen Gewerbeflachen oder
bei einer rein gewerblichen Entwicklung zur Sicherung eines einheitlichen, klima- und ortshild-
vertraglichen Erscheinungsbildes erforderlich. Die Bepflanzung wirkt zugleich als Ausgleichs-
mafinahme im Sinne des § 1la Abs. 3 BauGB, da sie die im Plangebiet entstehenden Versie-
gelungseffekte mindert und zusatzliche Vegetationsstrukturen schafft. Insgesamt stellt die
Festsetzung ein wirksames und verhaltnismaRiges Mittel dar, um die Durchgriinung, die Kli-
matische Entlastung, die 6kologische Aufwertung und die gestalterische Qualitat des Gewer-
begebiets dauerhaft sicherzustellen.

6.6.6 Stellplatzgliederung durch Begrinung

Ebenerdige Stellplatzflachen verpflichtend durch Baume gegliedert werden. Fiur Pkw-Stell-
platze mit mehr als vier Pkw-Stellplatzen ist je angefangene funf Stellplatze ein standortgerech-
ter Laubbaum zu pflanzen. Auch Lkw- Stellplatzflachen mit mehr als zwei Lkw- Stellpléatzen sind
je angefangene zwei Lkw- Stellplatze sind je zwei standortgerechte Laubbaume zu gliedern. Die
Pflanzung mit einer Breite von mindestens 3,50 m und einer Flache von mindestens 17 m? je
Baum zu erfolgen.. Die B&aume fir die Lkw-Stellplatze haben bei Pflanzung einen Kronenansatz
von mindestens 3 m Hohe aufzuweisen. Die Festsetzung wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
getroffen.

Stellplatzanlagen sind Uberwiegend versiegelte Flachen, die mit einer hohen Aufheizung und
Staubentwicklung insbesondere in den Sommermonaten verbunden sind. Dies wirkt sich be-
lastend auf das Umfeld und das Kleinklima aus. Um diese Belastungen mdglichst gering zu
halten, soll durch die Bepflanzung mit Baumen ein mdglichst groRer Teil der Stellplatzanlage
beschattet werden. Durch eine MindestgrofRe der offenen Pflanzflachen von 8 m2 bzw. 17m?
wird gesichert, dass die Baume trotz der angrenzenden Versiegelung ausreichend Raum fir
gute Wuchsbedingungen erhalten und der Wurzelraum des Baumes vor einem Befahren ge-
schitzt wird. Die Festsetzung eines Mindest-Kronenansatzes von 3,0 m bei den fir die Lkw-
Stellplatze vorgesehenen Baumen dient der Sicherstellung einer uneingeschrankten Nutzbar-
keit der Stellplatze sowie der Verkehrssicherheit. Gleichzeitig ermdglicht diese Vorgabe eine
wirksame gliedernde und verschattende Wirkung der Baumpflanzungen, ohne die funktionalen
Anforderungen der gewerblichen Nutzung zu beeintrachtigen. Die nach dieser Festsetzung zu
pflanzenden Baume sind auf die Gesamtzahl der zu pflanzenden Baume gemal angefangener
Grundstucksflache anzurechnen.

6.6.7 Pflanzbindungen

Das Plangebiet liegt am Rande des stadtischen Zusammenhangs der Fontanestadt Neurup-
pin. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung befinden sind im Plangebiet ledig-
lich am stdwestlichen Rand erhaltenswerte Gehdlzbestinde. Diese werden unter den Schutz
einer Pflanz- und Erhaltungsbindung gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB gestellt. Neben ihrer
landschaftsbildpragenden Funktion tragt ihr Erhalt zur Sicherung der Funktionen des
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Naturhaushalts bei und hat eine Bedeutung fur den Biotopschutz, u.a. durch Nistmoglichkeiten
fur Vogel und Lebensraum fiir Kleintiere. BAume haben zudem eine beschattende und dadurch
kuhlende Wirkung und haben somit positive Auswirkungen auf das Bioklima, sowie eine Fil-
terwirkung gegeniber Staub und Luftschadstoffen. Der Schutzstreifen umfasst mit einer Breite
von 9,5 m und einer Lange von ca. 55 m eine Flache fur Pflanz- bzw. Erhaltungsbindungen im
Umfang von 550 m2,

6.6.8 Allgemeine Vorgaben zu Pflanzqualitaten und Wuchsbedingungen

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

Baume missen beim Kauf die Qualitat dreimal verpflanzt mit Ballen und den Gewerbegebieten
und SPE-Flachen Stammumfang von mindestens 12 cm (gemessen in 100 cm Hohe) aufwei-
sen. Diese Standards, gewahrleisten sowohl eine ausreichende Sichtbarkeit und Wirksamkeit
Siedlungs- und im StraRenbild, als auch eine robuste Etablierung nach der Pflanzung.

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

Auch bei den Strauchpflanzungen wird durch die Vorgabe von Baumschulware mit 4 Trieben,
zweimaliger Verpflanzung und einer Mindestwuchshéhe von 60 cm eine fachgerechte und
langlebige Vegetationsentwicklung gewéahrleistet.

Die Plfanzlisten die stellen sicher, dass standortgerechte Pflanzen verwendet werden.
Dadurch werden genetisch angepasste Gehdlzpopulationen geférdert, die eine hohere Resili-
enz gegenuber regionaltypischen Klima- und Bodenbedingungen sowie zuklnftigen klimati-
schen Veranderungen aufweisen. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund zunehmender
Hitze- und Trockenperioden sowie des stadtebaulichen Wéarmeinseleffekts von Bedeutung und
tragt wesentlich zur Funktionsfahigkeit der Begriinung im Gewerbegebiet bei.

Die Pflanzmaflinahmen haben gemafl DIN 18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen
und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. Sie garantiert, dass die Baume und Straucher unter klimatisch
und bodenphysikalisch geeigneten Bedingungen gepflanzt werden und ein sicheres Anwach-
sen maoglich ist.

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

6.6.9 Dachbegrinung

Die Verpflichtung zur Begriinung von mindestens 60 % der Dachflachen samtlicher Gebaude
eines Baugrundstiickes dient der klimawirksamen und stadtebaulich vertraglichen Gestaltung
des Gewerbegebiets. Die Festsetzung wird auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25
BauGB i.V.m. 8§ la Abs. 3 BauGB getroffen. Dachbegriinungen tragen zur Verbesserung des
Mikroklimas, zur Bindung von Feinstaub sowie zur Minderung sommerlicher
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Warmebelastungen bei. Zugleich entsteht ein zusatzlicher Retentionsraum fiir Niederschlags-
wasser, der insbesondere im Hinblick auf Starkregenereignisse, wie sie infolge des Klimawan-
dels haufiger auftreten, eine wichtige Funktion Gbernimmt. Die Mindestsubstratstéarke von 15
cm sowie die erforderliche Wasseraufnahmefahigkeit des Dachaufbaus von mindestens 35
I’m2 sichern die 6kologische Leistungsfahigkeit der Dachbegriinungen und gewahrleisten eine
langfristige Wasserspeicherwirkung in Verbindung mit einer verzégerten Entwasserung durch
Verdunstung.

Fur das Plangebiet hat die Dachbegrinung eine besondere Bedeutung, da das vorliegende
Bodengutachten auf eingeschrankte Versickerungsmaoglichkeiten infolge geringer Durchlas-
sigkeiten und eines teilweise geringen Grundwasserflurabstandes hinweist. Eine Versickerung
des Niederschlagswassers ist daher voraussichtlich nur punktuell bzw. in begrenztem Umfang
realisierbar. Durch die Dachbegrinungen wird ein Teil der Regenriickhaltung auf die Gebau-
deflachen verlagert, wodurch technische Rickhaltmanahmen entlastet und Spitzenabfliisse
bei Starkregenereignissen verringert werden. Die Festsetzung unterstitzt somit die Zielset-
zung der Regenwasserbewirtschaftung, den Oberflachenabfluss zu minimieren und die Ent-
wasserungsinfrastruktur leistungsfahig zu halten.

Der festgesetzte Begriinungsanteil von 60 % der Dachflachen der Gebaude eines Baugrund-
stiickes stellt eine stadtebaulich und funktional ausgewogene Relation zwischen dkologischen
Anforderungen und notwendigen technischen Aufbauten bzw. den baulich-technischen Be-
schaffenheiten unterschiedlicher Gebaude und Anlagen dar. Nicht nur bei einem Feuerwehr-
standort sind Dachaufbauten unvermeidlich, darunter fallen klimatechnische Anlagen, LUf-
tungs- und Entrauchungseinrichtungen, Antennen, Flucht- und Wartungswege sowie die Auf-
standerungen fur bauordnungsrechtlich erforderliche Photovoltaikanlagen.

Die Beschrankung auf 60 % der Dachflachen soll auch eine unnétige Belastung durch die
Anlage von Grundachern auf notwendigen Nebenanlagen verhindern. Diese bringen in der
Regel nicht die fir Grindacher notwendige Tragkraft auf.

Die Berticksichtigung der vielfaltigen technischen Erfordernisse — einschlie3lich der voraus-
setzenden Tragkraft und notwendiger Flucht-, Wartungs- und Bewegungsflachen — stellt si-
cher, dass die Festsetzung baulich realisierbar bleibt und keine unzumutbaren finanziellen Be-
lastungen mit sich bringt. Zugleich ist durch die vorgegebene Begriinungsquote und die Min-
destanforderungen an Substrat- und Retentionsvolumen gewahrleistet, dass die 6kologischen
Funktionen der Dacher langfristig erfillt werden und die Dachflachen einen wesentlichen Bei-
trag zur Entlastung der Entwasserungsinfrastruktur leisten, insbesondere vor dem Hintergrund
der im Plangebiet nur eingeschrankt moglichen Versickerung. Durch die Festsetzung eines
frei auf den Dachflachen eines Baugebietes realisierbaren, aber anspruchsvollen Begrinungs-
anteils wird gewahrleistet, dass trotz dieser technischen Anforderungen ein substantieller Bei-
trag zur Regenriickhaltung, Verdunstung und klimatischen Entlastung der Umgebung geleistet
wird.

Gleichzeitig sind die Dachflachen im Plangebiet als wichtige Standorte fiir die solare Energie-
gewinnung vorgesehen. Die parallele Verpflichtung zur Installation von Photovoltaikmodulen
auf mindestens 50 % der nutzbaren Dachflachen gemal § 32a BbgBO erfordert eine sorgfal-
tige Integration beider Systeme. Deshalb wird keine weiter Bestimmung der Art der Begriinung
vorgenommen. Die Festsetzung ermoglich somit sowohl eine Kombination in Form niedrig-
wachsender extensiver Dachbegriinung (beispielsweise Sedum-Bepflanzung oder blihende
Trockenrasen-Arten)unter Photovoltaikmodulen als auch eine flichenmé&Rig getrennte Anord-
nung, bei der hochwachsende lichtbedurftigere Pflanzen (z.B. grol3ere Krauter Graser und
Stauden) eingesetzt werden kénnen. So kann auf die jeweiligen baulichen Bedurfnisse abge-
stimmte aber dennoch klimatisch und energetisch wirksame Losungen umgesetzt werden.
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Die kombinierte Nutzung der Dachflachen durch extensive Begriinung und Photovoltaik ent-
spricht dem Konzept der ,Solar-Griindacher®, das sich fachlich etabliert hat und in einschlagi-
gen technischen Richtlinien (z. B. FLL-Dachbegrunungsrichtlinie) verankert ist. In dieser Kom-
bination profitieren beide Systeme voneinander: Die Begriinung sorgt fur eine Abkuhlung 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 M6g-
lichkeit, Solarthermieanlagen auf die zur Solarmindestflache anzurechnenden Bereiche einzu-
beziehen, erlaubt dartber hinaus eine flexible technische Umsetzung.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden auf Grundlage der Ergebnisse des zu erarbeiten-
den Regenenentwasserungskonzeptes weitere Festsetzungen zur Regenwasserretention ge-
troffen.

6.6.10 Fassadenbegriinung

Es wird vorgegeben, dass in den Gewerbegebieten mindestens 30 % der AuRenwandflachen
der Gebaude mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen sind.
Dafur ist je 2 m Wandflache mindestens eine standortgerechte Pflanze zu verwenden. Dies dient
der oOkologischen Aufwertung und der gestalterischen Qualifizierung des Gewerbegebiets.
Fassadenbegriinungen verbessern durch Verdunstungskiihlung und Verschattung das Mikro-
klima, reduzieren Wéarmeabstrahlung und tragen zur Verminderung stadtebaulicher Hitzein-
seln bei. Dariliber hinaus erh6hen sie die visuelle Gliederung grof3flachiger Baukorper und leis-
ten einen Beitrag zur biologischen Vielfalt, da sie Lebens- und Aufenthaltsraume fir Insekten
und Vogel bieten. Die Verpflichtung zur Begrinung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB und berticksichtigt aktuelle klima- und umweltbezogene Anforderungen an ge-
werbliche Bauflachen.

Der festgelegte Mindestanteil von 30 % der Fassadenflache tragt zugleich den baulichen und
funktionalen Anforderungen eines Feuerwehrstandortes Rechnung. Insbesondere bei Feuer-
wehrgebauden entstehen durch Fahrzeughallen, Tore, Stellplatze und technische Funktions-
bereiche grol3e Fassadenanteile, die aus einsatztechnischen Grinden von Begrinungsmali-
nahmen freizuhalten sind. Auch bei anderen gewerblichen Nutzungen kdnnen Anlieferzonen,
Toranlagen oder technische Installationen die mogliche Begriinungsflache einschrénken. Die
gewahlte Quote ermoglicht dennoch eine substanzielle Begriinung der Gebaude, ohne deren
betriebliche Ablaufe oder sicherheitstechnische Anforderungen zu beeintrachtigen. Damit wird
eine ausgewogene Relation zwischen t6kologischer Wirksamkeit und funktionaler Nutzbarkeit
der Gebéaude gewahrleistet.

Erganzend ist die im Bebauungsplan vorgesehene Larmschutzwand beidseitig und vollflachig
mit bodengebundenen Kletterpflanzen je 2 m Wandflache mit mindestens einer standortgerech-
ten Pflanze zu begriinen. Durch die Festsetzung werden grofiflachige, potenziell gestalterisch
stérende Wandflachen begriint und naturnah gestaltet. Dies tragt zu einer harmonischen Ein-
bindung der Anlage in das Orts- und Landschaftsbild bei. Okologisch bietet die Begriinung ein
zusatzliches lineares Biotop mit hoher Strukturvielfalt, das die bereits im Plangebiet vorgese-
henen Griinziige erganzt und zur Vernetzung von Lebensrdumen beitrdgt und eine positive
klimatische Funktion tbernimmt.

Die konkrete Auswahl der Pflanzenarten erfolgt Gber die im weiteren Verfahren zu ergdnzende
Pflanzliste. Dadurch wird sichergestellt, dass ausschliel3lich geeignete, standortgerechte und
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klimaresiliente Arten verwendet werden. Die Verpflichtung zur dauerhaften Erhaltung der Be-
grinung gewahrleistet, dass die stadtebaulichen, klimatischen und 6kologischen Funktionen
langfristig wirksam bleiben. Die Festsetzung bezieht sich bewusst auf den Anteil der jeweiligen
GebaudeaulRenwande und nicht auf einzelne Fassadensegmente, da die konkrete Zuordnung
und technische Umsetzung im Rahmen der Objektplanung erfolgen kann und dort die jeweili-
gen Gebaudegeometrien und funktionalen Vorgaben optimal beriicksichtigt werden kénnen.

6.7 Flachen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaZnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft erganzen die Griinfestsetzungen und dienen der Sicherstellung ei-
nes gebietsinternen, funktionalen naturschutzrechtlichen Ausgleichs. Hierzu zéhlen insbeson-
dere die Verpflichtung zur Herstellung wasser- und luftdurchlassiger Befestigungen auf We-
gen, Zufahrten und Stellplatzbereichen, die eine Reduzierung der Versiegelungsintensitat er-
mdglichen und die natirlichen Bodenfunktionen teilwiese erhalten. Die festgesetzten Baum-
und Heckenpflanzungen sowie die Renaturierung der innerhalb der MalBhahmenflachen ver-
laufenden Graben tragen zur dkologischen Aufwertung des Plangebietes bei, indem sie struk-
turreiche Lebensraume schaffen, die Biotopvernetzung starken und wertvolle Habitate fir V6-
gel, Kleinsauger und Insekten bereitstellen.

Erganzend dazu wird ein insektenschonendes und nachhaltiges Lichtmanagement festge-
setzt, das durch streulichtarme, blendfreie und auf das funktional erforderliche Maf3 reduzierte
Beleuchtung negative Auswirkungen auf nachtaktive Arten minimiert und gleichzeitig den
Energieverbrauch senkt.

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

6.7.1 Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Wegen und Zufahrten

Die Festsetzung, Stellplatze, grundstiicksinterne Wege und Erschlieungsflachen im Gewer-
begebiet grundsatzlich in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, dient der Redu-
zierung des Versiegelungsgrades sowie dem Schutz wichtiger Boden- und Naturhaushalts-
funktionen. Durchlassige Belage ermoglichen es, Niederschlagswasser zumindest anteilig
ortsnah zu versickern oder zu verdunsten, wodurch die im Plangebiet bereits eingeschrénkte
Bodenfunktion nicht weiter beeintrachtigt wird. Gleichzeitig tragen sie zur Entlastung der Ent-
wasserungsinfrastruktur bei und unterstitzen die Grundwasserneubildung, was dem in § la
BauGB verankerten Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden entspricht. Die Verwendung von teilversickerungsfahigen Belagen — z. B. Schotterra-
sen, Rasengittersteinen, Filterkies oder Pflaster mit ausreichendem Fugenanteil — gewahrleis-
tet, dass die 6kologischen Funktionen des Bodens selbst bei befestigten Flachen teilweise
erhalten bleiben.

Um die besonderen funktionalen Anforderungen einzelner Gewerbebetriebe, die ggf. hoch be-
lastbare / tragfahige ErschlieBungsflachen fur die Befahrung mit schweren Lkw oder Maschi-
nen bendtigen zu beriicksichtigen, enthalt die textliche Festsetzung eine entsprechende Off-
nungsklausel. Demnach kénnen ausnahmsweise Wege und ErschlieBungsflachen, deren
Funktion eine entsprechende Befestigung nicht erlaubt, von dieser Festsetzung ausgenom-
men werden. Gleichzeitig beriicksichtigt die Festsetzung damit auch die besonderen
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funktionalen Anforderungen von eines Feuerwehrstandortes, die dauerhafte, tragfahige und
witterungsunabhangig nutzbare Verkehrsflachen und Auf3enanlagen benétigen. Da insbeson-
dere Einsatzflachen, Bewegungszonen fur Einsatzfahrzeuge, Aufstell- und Wendeplatze so-
wie bestimmte Funktionsbereiche eine vollstandig versiegelte, hoch belastbare Befestigung
zwingend erfordern, wird fur solche Flachen eine Ausnahme ausdricklich zugelassen. Diese
Ausnahme stellt sicher, dass die Einsatzfahigkeit der Feuerwehr jederzeit gewahrleistet bleibt.
Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die differenzierte Regelung ermdglicht damit eine sinnvolle Balance zwischen 6kologischen
Anforderungen und funktionalen Nutzungsansprichen: Wo die Nutzung es zulasst, werden
durchlassige Belage eingesetzt, um Bodenfunktionen und Entwéasserung positiv zu beeinflus-
sen; wo die Sicherheit und Funktionsfahigkeit — insbesondere im Bereich der Feuerwehr — dies
ausschlief3t, bleiben belastbare Vollversiegelungen ausnahmsweise zulassig. Die Festsetzung
stellt somit eine sowohl fachlich als auch stadtebaulich angemessene Ausgestaltung der An-
forderungen an die Flachenbefestigung im Plangebiet dar.

6.7.2 Geholzpflanzungen

Die Festsetzung einer durchgehenden, mehrreihigen und mit Baumen tberschirmten Hecken-
pflanzung auf den Flachen M1 und M2 dient der Umsetzung der erforderlichen MalRBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB. Die MaRnahme hat vor-
rangig Ausgleichscharakter und orientiert sich an den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsre-
gelung (HVE) des Landes Brandenburg, in denen mehrreihige, gestufte Heckenstrukturen als
besonders wirksame Elemente des Biotopverbunds und zur Sicherung und Entwicklung der
im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Tierarten.

Die Brutvogelkartierungen haben gezeigt, dass zahlreiche typische Offenland- und Hecken-
briter im Umfeld des Plangebiets vorkommen, darunter Arten wie Feldlerche, Goldammer,
Schwarzkehlchen, Monchsgrasmiicke oder Gartenrotschwanz. Auch wenn der Grol3teil dieser
Arten nichtim Plangebiet selbst, sondern in angrenzenden Sdumen, Baumreihen und Ruderal-
bereichen brtet, profitieren sie unmittelbar von der Schaffung neuer strukturreicher Vegeta-
tionsflachen. Mehrreihige Hecken mit begleitender Baumschicht stellen nach HVE Branden-
burg besonders wertvolle Lebensraumelemente fir Brutvogel dar, indem sie Deckung, Nah-
rung, Singwarten und Nistmoglichkeiten bereitstellen und gleichzeitig Biotopverbundstrukturen
starken. Eine direkte Ausgleichsfunktion in Form von Bruthabitaten stellt die Hecke fiir die von
der Planung betroffenen Heckenbriter Schwarzkehlchen und Goldammer dar. Auch fur die im
Gebiet nachgewiesenen Fledermausarten (u. a. Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus,
Abendsegler) stellen die geplanten MaRnahmen eine deutliche 6kologische Aufwertung dar.
Die neuen linearen Gehdlzstrukturen dienen als Leitlinien und Jagdhabitate, erh6hen das In-
sektenaufkommen und verbessern die Jagdbedingungen deutlich. Da keine Quartiere festge-
stellt wurden und die vorhandenen Strukturen nur geringes Habitatpotenzial aufweisen, tragen
die MalBnahmen wirksam zur Verbesserung der Lebensraumqualitat im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG bei. Sie tragt in Kombination mit der Festsetzung von Grabensaumstreifen (siehe
Kapitel 6.7.4) zur Strukturvielfalt und damit wesentlich zur Aufwertung des Lebensraums der
betroffenen Arten bei. Im weiteren Verfahren wird die Mafinahme innerhalb der Flache M1
ausdifferenziert.

Die MalRnahmen kdnnen als hochwertige Kompensationsmafinahmen eingestuft werden. Die
festgesetzte Pflanzdichte von mindestens einem Strauch pro 1 m2 gewahrleistet die Ausbil-
dung einer dichten, 6kologisch funktionsfahigen Strauchschicht, wahrend die zusatzliche
Pflanzung von Baumen die Hecke zu einem vollwertigen, mehrschichtigen linearen Biotop
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entwickelt. Diese Kombination erhoht die Habitatvielfalt erheblich, verbessert das Mikroklima
und starkt den Biotopverbund in einem durch Siedlungs- und Verkehrsflachen gepragten Um-
feld. Die MaRRnahme dient damit auch dem gebietsinternen Ausgleich der durch die Standort-
anspriche einer Feuerwache begriindeten hohen Versieglung im Plangebiet.

Die Malinahmenflache dient durch ihre Lage entlang der westlichen und nérdlichen Geltungs-
bereichsgrenze aulRerdem der landschaftlichen Einbindung des Gewerbegebiets sowie der
optischen Einbindung der Gewerbeflachen gegeniiber angrenzenden Wohnnutzung im Nor-
den. Durch die Verwendung standortgerechter Laubgehdlze wird sichergestellt, dass die Pflan-
zung den regionaltypischen Vegetationsstrukturen entspricht und hohe dkologische Wertigkei-
ten —insbesondere fir Insekten, Vogel und Kleinsauger — entfaltet. Die dauerhafte Erhaltungs-
pflicht stellt sicher, dass diese Funktionen Uber den gesamten Planungszeitraum hinweg
erhalten bleiben. Im Nordosten weist die SPE-Flache einen geringfugig groReren Abstand zur
Bahnanlage auf, da hier Flachen fir einen mdglichen Bahnhaltepunkt freigehalten werden sol-
len (siehe Kapitel 3.9.7 Bahntrasse Strecke 6946 Neustadt (Dosse) — Neuruppin West).

6.7.3 Grabenrenaturierung

Die innerhalb der Flache M1 verlaufenden Grabenanlagen sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 20 und Nr. 25a BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB naturnah herzustellen, um
ihre 6kologischen Funktionen als Lebensraum, Wanderkorridor und Griinstrukturelement zu-
satzlich zu starken. Dies umfasst insbesondere eine unversiegelte, strukturreiche Ausbildung
der Sohle und Uferbereiche, den Verzicht auf harte Ufersicherungen sowie die Férderung einer
standorttypischen Vegetation.

Die naturnahe Entwicklung der Grabenanlagen bietet zudem bedeutende Vorteile fur die Tier-
welt. Strukturreiche Ufer- und Boschungsbereiche schaffen neue Kleinhabitate fir Amphibien,
Insekten und wassergebundene Organismen, wahrend offene Wasserflachen und feuchte
Randzonen als Nahrungs- und Trinkhabitate fir Vogel und Flederm&use dienen. Die Verzah-
nung von Graben, Hecke und Baumschicht bildet ein vernetztes Riickzugs- und Durchzugs-
gebiet fiir zahlreiche Arten und starkt damit die Habitatkontinuitat im Ubergang zwischen Sied-
lungs- und Offenlandstrukturen. Dadurch werden die Voraussetzungen fir eine dauerhafte
Nutzung der Flache durch tierische Arten deutlich verbessert.

Durch die Kombination aus naturnaher Grabenentwicklung und mehrschichtiger Heckenpflan-
zung entsteht ein 6kologisch hochwertiger, durchgehender Grinzug, der als wichtiger Aus-
gleich fir die im Plangebiet vorgesehenen baulichen Eingriffe dient und die 6kologische Ge-
samtbilanz der Planung mafgeblich verbessert.

Die Festsetzung wird im weiteren Verfahren nach Fertigstellung des Regenentwésserungs-
konzeptes ggf. um weitere Malinahmen in Bezug auf die Herrichtung der Durchlassbauwerke
erganzt werden.

6.7.4 Grabensaumstreifen

Die Festsetzung eines extensiven mit Hochstauden zu bepflanzenden Saumstreifens entlang
des Grabens in einer Breite von 3 m in der MalRnahmenflache M1 dient der 6kologischen Auf-
wertung des Griinzuges und setzt eine zentrale Empfehlung des Artenschutzfachbeitrags um.
Sie wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB in Verbindung mit § 1a Abs.
3 BauGB getroffen. Beide im Plangebiet nachgewiesenen Offenlandarten — Schwarzkehlchen
und Goldammer — nutzen nachweislich strukturreiche Saum- und Randbereiche als Brut-, Nah-
rungs- und Ansitzhabitat (vgl. AFB, Brutvogelerfassung 2025, Artenliste und Konfliktanalyse).
Die im AFB vorgesehenen Ausgleichsflachen (ACEF 2 und 3) fur diese Arten basieren explizit
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auf der Entwicklung reich strukturierter Vegetationssdume mit Hochstaudenanteilen, da diese
eine Mischung aus Deckung, Insektenreichtum und erhéhten Sitzwarten schaffen und damit
den Habitatverlust durch die bauliche Entwicklung funktional kompensieren. Der entlang des
renaturierten Grabens angelegte Saumstreifen verstarkt diesen Effekt, indem er ein lineares,
Okologisch wirksames Verbindungselement schafft, das sowohl die im AFB hervorgehobene
Habitatkontinuitat zwischen Offenland und Gehdlzstrukturen als auch die Nahrungsfunktion
feuchter Randzonen unterstitzt. Die Kombination aus naturnaher Grabenentwicklung, exten-
sivem Saumstreifen und Hochstaudenpflanzungen gewahrleistet daher die dauerhaft wirk-
same Umsetzung der artenschutzrechtlich erforderlichen Malinahmen. Sie tragt in Kombina-
tion mit der Festsetzung von Gehdlzpflanzungen (siehe Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte
nicht gefunden werden.) zur Strukturvielfalt und damit wesentlich zur Aufwertung des Le-
bensraums der betroffenen Arten bei. Im weiteren Verfahren wird die MaRnahme innerhalb
der Flache M1 ausdifferenziert.

6.7.5 Insektenschonendes sowie nachhaltiges Lichtmanagement

Die Begrenzung und 6kologische Ausgestaltung der offentlichen und privaten Auf3enbeleuch-
tung ist erforderlich, um negative Auswirkungen kinstlicher Beleuchtung auf Menschen, Tiere
und den Naturhaushalt zu minimieren. Kunstliches Licht kann nachweislich zu erheblichen
okologischen Stérungen fuhren, darunter Fragmentierung von Lebensraumen, Beeintrachti-
gung der Orientierung und des Jagdverhaltens von Fledermausen sowie massiven Anlock-
und Vermeidungswirkungen bei nachtaktiven Insekten (negative Effekte von blauen und UV-
haltigen Lichtanteilen, Sogwirkung, Verlust der Dunkelraume). Auch néachtliche Brut- und Nah-
rungsgaste wie Feldlerche oder wandernde Fledermausarten kdnnen durch GbermaRige Be-
leuchtung in ihren Verhaltensablaufen beeintrachtigt werden.

Um diesen Auswirkungen vorzubeugen, ist eine arten- und insektenfreundliche Gestaltung der
Beleuchtung erforderlich. Es empfiehlt sich hierfiir eine Reduzierung der Beleuchtung auf das
funktional notwendige Maf3, den Einsatz vollstandig 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 unndétige Aufhellung des Himmels und der Umge-
bung (,Skyglow") ebenso wie Blend- und Streulicht unzulassig, um Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes, des Sternenhimmels und des Naturhaushalts zu verhindern.

Die Festsetzung tragt diesen Erkenntnissen Rechnung, indem sie eine energiesparende,
blendfreie, streulichtarme und artenfreundliche Beleuchtung verlangt und die Lichtmenge auf
den tatséchlichen Bedarf begrenzt. Sie bildet damit eine geeignete und nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20
und 24 BauGB zuldssige stadtebauliche Malinahme zum Schutz der Umwelt und zur Vermei-
dung schéadlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG. Damit wird zugleich eine
Grundlage geschaffen, die kinftigen Anforderungen an ein nachhaltiges Lichtmanagement,
wie sie in § 41a BNatSchG angelegt sind, fachgerecht vorwegnimmt und zur Erhaltung der
nachtlichen Umweltqualitat beitragt.

Die Wirksamkeit dieser Festsetzung wird durch den erganzenden Hinweis zur Anwendung der
Licht-Leitlinie des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK) (siehe
Kapitel 6.12 Hinweise) des Landes Brandenburg weiter gestérkt. Die Leitlinie konkretisiert die
fachlichen Anforderungen an ein insekten- und emissionsarmes Beleuchtungsregime, etwa
hinsichtlich maximal zuldssiger Farbtemperaturen, Abschirmgrade, Lichtlenkung und zeitlicher
Steuerung. Da diese Regelungen nicht rechtsverbindlich sind und daher nicht als Festsetzung
getroffen werden koénnen, gewahrleistet der Hinweis ihre Berlicksichtigung bei der spateren
Ausfihrungsplanung und macht die Umsetzung der Festsetzung nachvollziehbar tberprifbar.
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Durch die Kombination aus stadtebaulicher Festsetzung und fachlicher Leitlinie wird ein hohes
Schutzniveau fir nachtaktive Tiere, den Naturhaushalt und das nachtliche Landschaftsbild er-
reicht und zugleich ein nachhaltiges, ressourcenschonendes Lichtmanagement sichergestellit.
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6.8 Flachenbilanzen
6.8.1 Variante A

Aus den Festsetzungen der Variante A ergeben sich die folgenden Flachenbilanzen:

GE1 24.535 0,8 - 19.630 21.280
GE 2 2.670 0,5 0,25 2.005 1.370
StralRenver-
kehrsfliche 6.460 0,8-0,9 - 5.590 -
davon mit 16 m
Breite 2.245 0,8 - 2.246 -
davonmitllm |, g 0.9 - 4216 -
Breite
Grinflache 7.230 - - - -
davon SPE-
Flache 7.045 ) ) ) )
Erhaltungsbin-
dung 550 i ) i i
Geltungsbereich 40.910 - - 27.225 -

6.8.2 Variante B

Aus den Festsetzungen der fur Variante B ergeben sich die folgenden Flachenbilanzen:

GE1 23.565 0,6 2.100 16.240 16.260
0,25 (auch
GE 2 2.790 0,5 aulRerhalb des 2.095 1.460
Baufensters)
GE 3 4.650 0,8 - 3.720 3.735
StralRenver-
kehrsflache 7.660 0,8-0,9 - 7.660 -
davon mit 16 m
Breite 2.925 0,8 - 2.926 -
davon mit 11 m
Breite 4.735 0,9 - 4,736 -
Grinflache 1.857 - - - -
Offentliche
Griinflache 685 i ) i i
davon SPE-
Flache 494 ) - - -
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Private Grinfla- 1172 i )
che
davon SPE-
Flache 1.095 i )
SPE-Flache im
GE 4.845 - -
Erhaltungsbin- 550 ) )
dung
Geltungsbereich 40.520 - - 29.715

6.9 Festsetzungen zum Immissionsschutz
6.9.1 Grundlagen

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz basieren auf den einschlagigen immissionsschutz-
rechtlichen Vorgaben, insbesondere den Anforderungen des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes (BImSchG) sowie dessen Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) als
malfigebliche Vollzugsvorschrift fur gewerbliche Anlagen. Fir die Beurteilung der Verkehrsge-
rausche werden die Vorschriften der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) ein-
schlieBlich der Berechnungsmethoden RLS-19 fir Strallenverkehrslarm und ,Schall 03“ fir
Schienenverkehrslarm herangezogen. Erganzend gelten die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, welche fiir die Bauleitplanung einen Malf3-
stab der Larmvorsorge darstellen. Fir die schalltechnische Ermittlung und Ausbreitung von
Gewerbe- und Verkehrslarm werden ferner die Vorgaben der DIN ISO 9613-2 sowie — fir die
Gebaudebewertung — die Anforderungen der DIN 4109 zum baulichen Schallschutz bertick-
sichtigt. Die Festsetzungen im Bebauungsplan tragen diesen rechtlichen Grundlagen Rech-
nung und dienen der Sicherstellung, dass die Immissionsgrenz- und -richtwerte an schutzbe-
durftigen Nutzungen eingehalten und Larmauswirkungen auf die Nachbarschaft minimiert wer-
den.

6.9.2 Ermittlung und Bewertung der Larmsituation

Mit der ,Ermittlung der Gerauschimmissionen zu den Planungsvarianten zur Feuerwache im
Gebiet Hollander Miihle“ (TUV Rheinland Energy & Environment GmbH, 2025a) als Ergan-
zung zur ,Standortstudie NEURUPPIN WEST - Machbarkeitsuntersuchung Immissionsschutz
Larm“ (TUV Rheinland Energy & Environment GmbH, 2025b) wurde eine immissionsschutz-
rechtliche Beurteilung der Feuerwache durchgefiihrt. Ziel der Untersuchung war es, die schall-
technischen Auswirkungen der kiinftigen Nutzung auf die angrenzende Nachbarschaft zu be-
werten und mogliche MaRnahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm auf-
zuzeigen.

Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung stellt fest, dass auf das Plangebiet sowohl StraRen- als
auch Schienenverkehrslarm einwirkt, die nach RLS-19 bzw. Schall 03 berechnet und anschlie-
Rend energetisch addiert wurden. Fir einzelne Teilbereiche ergeben sich aus dieser beste-
henden verkehrlichen Vorbelastung Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005, insbesondere an stral3en- bzw. gleisnahen Bereichen. Die Untersuchung zeigt zu-
gleich, dass keine wesentliche planbedingte Erhdhung der Verkehrslarmimmissionen in der
Nachbarschaft eintritt und die Schwellen der 16. BImSchV fir eine wesentliche Anderung nicht
erreicht werden. Die empfohlenen MaRnahmen betreffen daher ausschlie3lich die bauliche
Umsetzung sowie erforderlichenfalls passiven Schallschutz nach DIN 4109. Aktive Larm-
schutzmalnahmen in Bezug auf den Verkehrslarm sind aufgrund der drtlichen Situation nicht
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erforderlich. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Verkehrslarm werden demnach im Be-
bauungsplan nicht benétigt; ausreichend ist die bauordnungsrechtliche Sicherstellung der er-
forderlichen passiven SchallschutzmaRhahmen mit der Errichtung neuer Gebaude bzw. einer
Larmschutzwand, auch als verbindende Bestandteile.

Gewerbelarm / Feuerwehrstandort

Grundlage der Berechnung fiir den Gewerbeldarm war das in der vorhergehenden Machbar-
keitsuntersuchung beschriebene Betriebsszenario der Feuerwache. Danach werden téaglich
zwei Einsétze im Tagzeitraum (6:00 — 22:00 Uhr) und ein Einsatz in der lautesten Nachtstunde
angenommen, jeweils mit zehn Ldschfahrzeugen. Hinzu kommen Bewegungen im Rahmen
des technischen Dienstes mit drei Einsatzfahrzeugen, eine einstiindige Nutzung eines Hoch-
druckreinigers sowie Ubungsdienste am Abend, bei denen zwei Fahrzeuge bewegt und ein
Stromerzeuger fir zwei Stunden betrieben werden. Der geplante Parkplatz umfasst 75 Stell-
platze, die taglich etwa 200 Pkw-Bewegungen im Tagzeitraum, 80 Bewegungen in den Rand-
zeiten und 40 Bewegungen in der lautesten Nachtstunde aufweisen. Die Nutzung der Sonder-
signalanlagen wurde nicht berticksichtigt, da diese erst bei der Ausfahrt in den flieRenden Ver-
kehr erfolgt und somit auRerhalb des Geltungsbereichs der TA Larm liegt.

Bewertet wurden drei moégliche Gebéaudestellungen (Varianten A, B und C), die sich in der
Anordnung der Baukorper und der Lage des Stellplatzes fir die Feuerwehrkrafte unterschei-
den. Die Varianten stellen mdgliche sinnhafte Anordnungen der fiir die Feuerwehrhauptwache
mdglichen Anordnungen der Gebaude (bestehend aus dem Hauptgebdudekomplex mit Ver-
waltung-, Aufenthalts- und Sondernutzungsraumen und der Fahrzeughalle der Feuerwehr) in-
nerhalb der moglichen tberbaubaren Grundstucksflache dar. Fur alle Varianten der Gebaude-
anordnung erfolgte die Berechnung der Gerduschimmissionen an den né&chstgelegenen
schutzbedurftigen Gebauden, insbesondere an den nordlich gelegenen Wohnhausern Kranz-
liner Stral3e 19 und 21. In der Variante A befindet sich der Hauptbaukérper der Feuerwehrwa-
che entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze und bildet dort einen durchgehenden Gebau-
deriegel. Die Fahrzeughalle ist als Riegel parallel zur geplanten mittig liegenden Erschlie-
BungsstralRe angeordnet; so dass das Gebadude ein gen Westen gedtffnetes V darstellt. Der
zugehdrige Kfz-Stellplatzbereich liegt unmittelbar 6stlich des Geb&udes, also zwischen dem
Baukdrper und der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze. Er wird nicht durch die Geb&ude ge-
genuber der ndrdlichen Wohnbebauung abgeschirmt.

In der Variante B ist die Fahrzeughalle entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze verortet, der
Hauptbaukorper der Feuerwehrwache mittig im rechten Winkel dazu angeordnet. Insgesamt
bildet der Gebaudekomplex eine T-Form. Der Parkplatz liegt — wie in Variante A — 6stlich des
Gebaudes und ist in gleicher Ausrichtung zur Wohnbebauung situiert.

In Variante C sind der Hauptbaukorper der Feuerwehrwache und die Fahrzeughalle voneinan-
der getrennt angeordnet. Der Hauptbaukdrper der Feuerwehrwache ist mit einer langeren Ku-
batur parallel der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ausgerichtet. Anders als bei den Gebau-
destellungen der Varianten A und B ist der Stellplatzbereich dadurch auf der stdlichen Seite
des Gebaudes angeordnet, also weiter vom noérdlichen Grundstiicksrand abgerickt und abge-
schirmt. Die Fahrzeughalle ist hier ebenfalls parallel zur mittig liegenden Planstral3e ausge-
richtet, sodass sich insgesamt eine kompaktere Geb&udestellung mit dem hier dstlich angren-
zenden Parkplatz ergibt.

Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags wird bei
den Gebaudestellungen der Varianten B und C eingehalten. Lediglich bei der der Geb&ude-
anordnung der Variante A wird im Tageszeitraum mit einem Beurteilungspegel von 56 dB(A)
am Immissionsort lo 6 (Kranzliner Str. 21) die einzige Uberschreitung aufgezeigt. Wie den
Ausbreitungstabellen in Anhang 2 zu entnehmen ist, wirkt die Feuerwehr an diesem
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Immissionsort mit etwa 39 dB(A) ein und ist damit nicht immissionsrelevant. Die Uberschrei-
tung wird zudem durch die pauschal bericksichtigte gewerbliche Vorbelastung begriindet . Die
hier beriicksichtigten Emittenten missen im Rahmen der Betriebsgenehmigung nachweisen,
dass sie die Immissionsrichtwerte der TA Larm einhalten. Die aufgezeigte Uberschreitung am
Tage kann daher vernachlassigt werden.

Das Gutachten zeigt zudem, dass in allen drei Varianten Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte im Nachtzeitraum auftreten, wobei die Variante C die deutlich geringsten Uber-
schreitungen aufweist. Ausldser dieser Uberschreitungen ist in allen Fallen die nachtliche
Parkplatznutzung der Feuerwache, inshesondere durch an- und abfahrende Einsatzkrafte,
dies betrifft die Einsatzfahrten auch als die Fahrten mit dem privaten Pkw bei Dienstbeginn
und -ende. Die Varianten unterscheiden sich dabei in der Lage des Parkplatzes und der damit
verbundenen Abschirmwirkung durch die geplanten Gebaude gen Norden.

In den Varianten A und B ist der Parkplatz jeweils im nérdlichen Bereich des Plangebiets an-
geordnet. Dadurch entstehen in der lautesten Nachtstunde Uberschreitungen von 3—4 dB(A)
an den nachstgelegenen Immissionsorten (lo 5 und lo 6, Kranzliner StraRe 19/21). Die nacht-
lichen Gerauschspitzen resultieren vor allem aus dem Parkplatzverkehr (Teilpegel bis 41
dB(A)). Die Variante C zeigt demgegeniiber die deutlich geringsten Uberschreitungen. Durch
die Verschiebung des Parkplatzes nach Siden und dessen Abschirmung durch den nérdlichen
Baukdrper sinkt die Gerauschbelastung am néachstliegenden Wohngebiet auf eine Uberschrei-
tung von lediglich 1 dB(A). Die Gebaudestellung gem. Variante C weist damit die beste immis-
sionsschutzfachliche Gesamtbewertung auf und minimiert die nachtliche Larmbelastung der
Wohnbevdlkerung.

Zur Sicherstellung der Richtwerte empfiehlt das Gutachten mehrere Malinahmen. Stadtebau-
lich besonders wirksam ist die Anordnung der Bebauung entlang der nérdlichen Grundstiicks-
grenze, da dadurch die wesentlichen Schallquellen der Feuerwehr vollstdndig oder weitge-
hend abgeschirmt werden. Dariiber hinaus soll die Fahrzeughalle parallel zur mittig liegenden
Planstral3e ausgerichtet werden, um nachtliche Einsatzfahrten bestméglich abzuschirmen. Um
die né&chtlichen Gerauschspitzen aus der Parkplatznutzung zu reduzieren, ist der Parkplatz
entweder in groRtmaoglicher Entfernung zur ndrdlichen Wohnbebauung anzuordnen oder mit-
tels Bebauung bzw. Larmschutzwand oder auch einer Kombination dessen abzuschirmen. Je
hoher die Wirkung durch die bauliche Lage und Abschirmung mit einem Gebdaude ist, desto
kirrzer kann die mit einer Hohe von 3 m empfohlene Larmschutzwand ausfallen.

Insgesamt bestatigt das Gutachten, dass die Einhaltung der TA-Larm-Richtwerte mit einer ge-
eigneten stadtebaulichen Anordnung und den empfohlenen Abschirmmafinahmen erreichbar
ist und dass die Gebaudestellung gemaf Variante C aus immissionsschutzfachlicher Sicht die
deutlich vorteilhafteste Losung darstellt. Es ist anzunehmen, dass ebenfalls durch den Bebau-
ungsplan ermoglichte sonstige gewerbliche Nutzungen zu keinen héheren Larmbelastungen
fuhren wirden, als im 0.g. Gutachten fir die Feuerwehr mit ihren insbesondere nachtlichen
Gerauschspitzen ermittelt. Bei einer Konkretisierung der Planungen fir das Gewerbegebiet
werden die erforderlichen MaRnahmen jedoch voraussichtlich entsprechend zu konkretisieren
sein.

6.9.3 Bewaltigung von Larmkonflikten, Festsetzungen zum Larmschutz

Die Festsetzung zur Errichtung einer mindestens 3 m hohen und 195 m langen Larmschutz-
wand auf der hierfur vorgesehenen Flache beruht auf den Ergebnissen der schalltechnischen
Untersuchung zur geplanten Feuerwache. Auf Grundlage der schalltechnischen Berechnun-
gen ergibt sich, dass zur ausreichenden Reduzierung der Emissionen des Feuerwehrstandorts
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eine bauliche Abschirmung erforderlich ist. Diese soll in primarer Form als Larmschutzwand
festgesetzt werden. Dadurch wird eine zwingende durchgéngige Bebauung entlang der nord-
lichen Grundstiicksgrenze vermieden, die ggf. der funktionalen Gebéaudestellung der Feuer-
wehrhauptwache entgegenstehen kdnnte. Die Lange und Hohe der Wand orientiert sich an
den im Gutachten dargestellten Ausbreitungsbereichen sowie an der Position der wesentli-
chen Schallquellen. Die Dimensionierung von mindestens 3 m Héhe und 195 m Lange (ge-
samte Grundstickslange) gewahrleistet, dass die malRgeblichen schutzbedurftigen Nutzungen
im nordlich angrenzenden Wohngebiet vor den nachgewiesenen nachtlichen Gerauscheinwir-
kungen geschitzt werden und die Richtwerte der TA Larm an allen relevanten Immissionsor-
ten eingehalten werden kénnen. Das festgesetzte Schallddmmmall von mindestens 25 dB
stellt sicher, dass die Wand in Verbindung mit ihrer geometrischen Ausgestaltung eine ausrei-
chend hohe akustische Wirksamkeit besitzt.

Da nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sowie 8§88 22 und 50 BImSchG im
Bebauungsplan die fiir den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlichen Vor-
kehrungen festzusetzen sind, wird die Errichtung einer Larmschutzwand als aktive Schutz-
mafinahme verbindlich festgesetzt. Zugleich wird durch die Mdglichkeit alternativer MaR3nah-
men gleicher Wirkung gewabhrleistet, dass technische oder stadtebauliche Optimierungen nicht
ausgeschlossen werden. Insbesondere soll hier auch die Mdglichkeit einer durchgehenden
Bebauung entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehenen werden kénnen, um
eine kostensparende Alternative zu ermdglichen, sofern die funktionalen Gegebenheiten der
Feuerwehrhauptwache dies zulassen. Diese Mdglichkeit ist auch im Rahmen des festgesetz-
ten Baufensters umsetzbar. Somit sind sowohl die aktiven LarmschutzmafRnahmen als auch
eine Losung Uber einen larmrobusten Stadtebau zulassig. Voraussetzung fur letzteres ist der
Nachweis einer mindestens gleichwertigen Wirksamkeit nach DIN ISO 9613-2 sowie die gesi-
cherte Einhaltung der Richtwerte der TA L&rm und der Anforderungen des BImSchG. Die Fest-
setzung stellt damit sicher, dass die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen vollstéandig
erfullt werden und der Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen dauerhaft gewahrleistet ist.

6.10 Gestaltungsfestsetzung
6.10.1 Werbeanalgen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 87 Abs.1 Nr. 2 BbgBO soll festgesetzt werden,
dass Werbeanlagen im Plangebiet, nur an der Stétte der Leistung zulassig sind. Es soll eine
UberméaRige Aufstellung von Werbeanlagen verhindert und damit die Wahrung eines einheitli-
chen StralRen- und Ortsbildes gewéhrleistet werden. Durch die riickwartige Lage des Standor-
tes in Kombination mit dem Ausschluss von Nebenanlagen im Grundstiicksrandbereich kann
die Aufstellung von hohen und grof3flachigen Werbeanlagen drohen, die sich negativ auf das
Ortsbild auswirken wirde. Gleichzeitig soll im Einklang mit der weitgehenden Beschrankung
des Einzelhandels kein durch Werbeanalgen animierter zusatzlicher Besucherverkehr ins
Plangebiet geleitet werden., der mit den verkehrlichen Bedirfnissen der Feuerwehr in Konflikt
stande Dennoch soll die planerisch gewollte Ansiedlung von Gewerbebetrieben im GE nicht
insofern verhindert werden, als dass die Moglichkeit fiir Gewerbetreibende ihre Unternehmen
zu bewerben génzlich ausgeschlossen wird. Deshalb sollen Werbeanalgen nur an der Stadte
der Leistung zugelassen werden. Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen ist
ebenfalls unzulassig. Neben Gesichtspunkten des Ortsbildes sind hierfiir auch die des nach-
haltigen und insektenschonenden Lichts (siehe Kapitel 6.7.5) als Begrindung heranzuziehen.

Ebenfalls mit dem Ziel, ein moéglichst harmonisches und hochwertiges stadtebauliches Er-
scheinungsbild im Industrie- und Gewerbegebiet zu erreichen, wird die Hohe der Werbeanla-
gen und damit auch ihr Anbringungsort beschrankt. Mit der Vorgabe, dass die Hohe der
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Werbeanlagen die festgesetzte Oberkante bzw. die Oberkante der Decke des obersten Voll-
geschosses nicht tUberschreiten darf, werden vor allem Werbeanlagen auf Déachern ausge-
schlossen.

6.10.2 Einfriedungen

Die Festsetzung zu Art und Ausgestaltung der Einfriedungen dient der Sicherstellung eines
einheitlichen, funktionalen und landschaftsvertraglichen Erscheinungsbildes des Gewerbege-
biets. Die Zulassigkeit von blickdurchlassigen Zaunen bis zu einer Héhe von 2 m oder von
Hecken entspricht den in Gewerbegebieten Ublichen Sicherheits- und Abgrenzungsbedarfen,
ohne das Gebiet optisch zu Uberpragen oder den Charakter des StralRenraums zu beeintrach-
tigen. Durch die klare Hohenbegrenzung wird verhindert, dass Uberdimensionierte oder stark
geschlossene Einfriedungen entstehen, die das Ortsbild negativ beeinflussen oder zu einer
unerwinschten Abschottung der Grundstiicke fihren kdnnten. Die Wahlmdglichkeit zwischen
Zaunen und Hecken ermoglicht zudem eine Anpassung an die funktionalen Anforderungen
einzelner Betriebe sowie an gestalterische und 6kologische Ziele, etwa durch die Verwendung
standortgerechter Gehdlze. Auch eine kombinierte Einfriedung von Zaun und Hecke ist zulds-

sig.

Die geforderte Bodenfreiheit von mindestens 10 cm bei Zaunen verfolgt zwei stadtebaulich
und 6kologisch relevante Zwecke: Einerseits gewahrleistet sie eine ausreichende Durchlas-
sigkeit fur Kleintiere und verhindert die Entstehung von Barrieren im Naturhaushalt, was ins-
besondere im Hinblick auf wandernde Kleinsauger und Amphibien von Bedeutung ist. Ande-
rerseits tragt die Bodenfreiheit zur Verbesserung des Wasserabflusses und zur Vermeidung
von Staunasse und Erosionsschaden entlang der Zaunlinien bei. Die Festsetzung wir auf
Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB getroffen, da sie der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes sowie der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft
dient. Somit wird eine funktionale und zugleich umweltvertragliche Ausgestaltung der Grund-
stucksgrenzen im gesamten Plangebiet sichergestellt.

6.11 Nachrichtliche Ubernahmen:

1 Lage innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebiets Trenckmannstral3e

Die nachrichtliche Ubernahme dient der Klarstellung, dass sich der Bebauungsplan zwar for-
mell innerhalb einer ausgewiesenen Schutzzone Il befindet, nach Auskunft der Unteren Was-
serbehorde jedoch keine wasserrechtlichen Einschrankungen aus dem Schutzgebiet fir das
Vorhaben resultieren, da das Gebiet auRerhalb der Einzugsbereiche aktiver Wasserwerke
liegt. Die geplante Ausgliederung aus der Schutzzone wird erganzend erwahnt, um zukinftige
Anderungen im Schutzstatus transparent zu machen und zu verdeutlichen, dass die Planung
keine Verschlechterung der Trinkwassersicherung zur Folge hat.

2. Mittelspannungsleitung im Plangebiet

Die im Geltungsbereich unterirdisch verlaufenden Mittelspannungsleitungen der Stadtwerke
Neuruppin (siehe Kapitel 3.9.6): werden nachrichtlich tbernommen, um deren Bestand und
Lage im Bebauungsplan eindeutig kenntlich zu machen und die damit verbundenen techni-
schen Rahmenbedingungen fir die spatere Umsetzung der Planung transparent darzustellen.
Da die unterirdische Leitungstrasse im Bereich der geplanten Bauflachen liegt, ist im Zuge der
Planumsetzung voraussichtlich eine Leitungsverlegung erforderlich, um eine konfliktfreie bau-
liche Nutzung — insbesondere fir den Feuerwehrstandort und die gewerbliche Entwicklung —
zu ermdglichen. Hierfur werden im Bebauungsplan gesonderte Leitungsrechte festgesetzt, die
den dauerhaften Betrieb, die Zuganglichkeit und die Unterhaltung der betroffenen
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Leitungsabschnitte sichern. Die nachrichtliche Ubernahme dient damit zugleich der Hinweis-
wirkung, indem sie friihzeitig auf bestehende Infrastrukturkonflikte aufmerksam macht und si-
cherstellt, dass die Belange der Energieversorgung bei der ErschlieBung und Bebauung des
Gebiets angemessen berticksichtigt werden.

6.12 Hinweise
1 Die Einteilung der StraRenverkehrsflache

Der Hinweis wird aufgenommen, um zu verdeutlichen, dass die konkrete funktionale Einteilung
der offentlichen StraRenverkehrsflachen — etwa in Fahrbahnen, Gehwege, Seitenstreifen oder
Stellbereiche — nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans ist. Zwar legt der
Bebauungsplan fur die mittig liegende Planstral3e fest, dass mindestens 20 % der Verkehrs-
flache unversiegelt und begriint anzulegen und entlang eines bestimmten Stral3enabschnitts
straRenbegleitende Baumpflanzungen vorzunehmen sind, jedoch betrifft diese Vorgabe aus-
schlie3lich den gestalterischen und 6kologischen Mindeststandard und nicht die detaillierte
Querschnittsaufteilung der Strale. Die genaue Lage und Breite von Fahrbahnen, Gehwegen
oder Randstreifen werden erst im Zuge der Ausfihrungsplanung bestimmt, da sie technischen
Anforderungen, verkehrlichen Erfordernissen sowie den betrieblichen Belangen — insbheson-
dere der Feuerwehr — angepasst werden missen. Der Hinweis gewéahrleistet damit eine klare
Abgrenzung zwischen den stadtebaulichen Vorgaben des Bebauungsplans und der spateren
verkehrsplanerischen Detailausgestaltung.

2 Einsichtnahme DIN-Vorschrift

Da DIN-Normen urheberrechtlich geschitzt sind und daher nicht vollstandig in den Bebau-
ungsplan aufgenommen oder abgedruckt werden dirfen, wird durch diesen Hinweis sicherge-
stellt, dass alle technischen Regelwerke, auf die sich die Planung bezieht, den Birgerinnen
und Birgern sowie den Trégern oOffentlicher Belange in geeigneter Weise zuganglich sind. Die
der Planung zugrunde gelegten DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stadtverwaltung eingesehen
werden, sodass insbesondere die Betroffenen verlasslich Kenntnis Gber Inhalt und Anforde-
rungen der einschlagigen Regelwerke erhalten.

Dies betrifft insbesondere die fir die Schall- und Immissionsbewertung maf3geblichen Normen
und Richtlinien, die DIN I1ISO 9613-2 zur Ermittlung und Ausbreitung von Gewerbelarm. Diese
Norm erganzt die gesetzlichen Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG),
der TA Larm und der 16. BImSchV und bilden die technische Grundlage fir die im Bebauungs-
plan festgelegten Schallschutzanforderungen. Durch den Hinweis zur Einsichtnahme wird ge-
wahrleistet, dass die zugrundeliegenden technischen Standards transparent nachvollziehbar
sind und ihre Anwendung im Rahmen der Bauleitplanung Uberprifbar bleibt.

3 Anwendung der Licht-Leitlinie des MLUK.

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

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 auszuftihren sind. Da die Leitlinie
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technische Anforderungen konkretisiert, die im Rahmen der Festsetzung nicht abschlie3end
normiert werden kénnen, gewéhrleistet der Hinweis eine einheitliche, fachgerechte Ausfih-
rung im Sinne des Immissions- und Artenschutzes. Damit wird die Festsetzung inhaltlich un-
termauert und ihre wirksame Umsetzung im spateren Bau- und Betriebsablauf unterstiitzt.

4 Kompensationsmaflnahmen aulRerhalb des Plangebiets.

Da die im Plangebiet verfligbaren Flachen nicht ausreichen, um samtliche naturschutzrechtlich
erforderlichen Kompensationsmaflinahmen — insbesondere zur Versiegelung und zum Arten-
schutz — vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs umzusetzen, wird auf die notwendige
Durchfuhrung von MaRnahmen an anderer Stelle hingewiesen.

Dies betrifft insbesondere die vorzugsweise vorgezogenen CEF-MalRnahmen (continuous
ecological functionality measures) fur die im Plangebiet nachgewiesene Feldlerche, eine nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG besonders geschiitzte und in Brandenburg gefahrdete Brutvogelart.
Die Feldlerche bendtigt groRRe, stérungsarme Offenlandflachen mit geringer Vegetationshohe.
Aufgrund der begrenzten Flachenausdehnung des Plangebiets und der geplanten baulichen
Nutzung kdnnen funktionsfahige Ersatzlebensraume vor Ort nicht hergestellt werden. Die er-
forderlichen CEF-Malinahmen —insbesondere die Anlage und dauerhafte Sicherung geeigne-
ter Feldlerchenfenster bzw. Extensivbrachen — sind daher auf externen, daflir geeigneten Fla-
chen umzusetzen, um die 6kologische Funktion der betroffenen Brutplatze rechtzeitig und voll-
standig zu erhalten.

Der Hinweis schafft Transparenz hinsichtlich des naturschutzfachlichen Vorgehens und stellt
klar, dass sowohl die Eingriffsregelung gemaR § la BauGB als auch die artenschutzrechtli-
chen Anforderungen des § 44 BNatSchG vollstandig erflillt werden. Die Umsetzung der Aus-
gleichs- und CEF-MaRnahmen aul3erhalb des Plangebiets gewéhrleistet, dass die funktiona-
len Belange des Artenschutzes trotz der intensiven baulichen Inanspruchnahme des Plange-
biets sichergestellt werden und die 6kologische Gesamtbilanz des Vorhabens fachgerecht
kompensiert wird.

5. Artenschutz ist 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 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG — insbesondere das Verbot der Totung, Stérung sowie der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten geschuitzter 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 geschitzte Arten (u. a.
Feldlerche, Flederméause) nachgewiesen wurden, obliegt es dem jeweiligen Bauherren sicher-
zustellen, dass Bau- und Rodungsmal3nahmen artenschutzkonform durchgefiihrt und gege-
benenfalls notwendige Vermeidungs- und SchutzmalRnahmen eingehalten werden. Die Zu-
standigkeit der Unteren Naturschutzbehérde im Genehmigungsverfahren stellt sicher, dass
der erforderliche Artenschutz vollumfanglich geprift und Versté3e gegen 8§ 44 BNatSchG zu-
verlassig ausgeschlossen werden.

6. Zulassige Fall- und Schnittzeiten fur Gehdlze

Der Hinweis verweist auf die gesetzlichen Vorgaben des 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG), wonach Baume, Hecken, Gebtlische und sonstige Gehoélze aus Griinden
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des Artenschutzes nur aul3erhalb der allgemeinen Brut- und Setzzeit — also im Zeitraum vom
01. Oktober bis 28. Februar — entfernt oder wesentlich zurtickgeschnitten werden durfen.
Diese Beschrankung dient dem Schutz brutender Vogel, ihrer Nester sowie weiterer in Ge-
hélzstrukturen lebender Arten. Durch die Einhaltung der zulassigen Fallzeit wird sichergestellt,
dass keine Fortpflanzungs- oder Lebensstéatten geschiitzter Arten beeintrachtigt werden und
die Durchfuihrung der bau- und erschlieBungsbedingten Maflinahmen rechtssicher erfolgt.

7 Verbot von Schottergarten

Der Hinweis stellt klar, dass gemal § 8 Abs. 1 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) nicht
Uberbaute Grundsticksflachen wasseraufnahmefahig zu gestalten und zu begriinen bzw. zu
bepflanzen sind. Diese gesetzliche Vorgabe dient dem Erhalt der nattrlichen Bodenfunktio-
nen, der Verbesserung des Mikroklimas sowie der Férderung der Biodiversitat. Da Schotter-
garten weder wasserdurchlassig noch ¢kologisch wirksam sind und die gesetzlich geforderte
Versickerungs- und Begriinungsfunktion nicht erfillen, sind sie auf den Grundsticken des
Plangebiets unzulassig. Der Hinweis dient der Klarstellung und unterstitzt eine klimawirk-
same, naturvertragliche Gestaltung der Freiflachen.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1  Auswirkungen auf ausgelbte Nutzungen

Fur die derzeit ausgelbte landwirtschaftliche Nutzung werden die Plangebietsflachen nach
Umsetzung der Planung nicht mehr zur Verfigung stehen. Dennoch verflgt das Gemeinde-
gebiet der Fontanestadt Neuruppin Uber ausreichend weitere Landwirtschaftsflachen, so dass
die Belange der Landwirtschaft, auch aufgrund der fir diese Nutzung verhaltnismafig gering-
fugigen GrolRe des Plangebietes, nicht wesentlich berihrt werden.

7.2  Arbeitsplatze und Gewerbeentwicklung

Die Planung tragt zur Sicherung und Weiterentwicklung des lokalen Gewerbestandortes im
Westen der Fontanestadt Neuruppin bei. Sowohl in der reinen Feuerwehrvariante (Variante A)
als auch in der kombinierten Nutzung mit ergédnzenden Gewerbeflachen (Variante B) wird die
Grundlage fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzung geschaffen. Durch die Festsetzung von
Gewerbegebieten gemal § 8 BauNVO entsteht die Mdglichkeit, kleinteiliges und produzieren-
des Gewerbe anzusiedeln, das mit dem Betrieb der Feuerwehr funktional vertréglich ist.

Die Standortstudie Neuruppin West (2024) hebt hervor, dass die neu entstehenden Grundsti-
cke im Teilbereich ,Hollander Mihle* in ihrer GréRe und Zuschnitt an die bestehenden Gewer-
beflachen am Bitower Weg ankntipfen und gute Voraussetzungen fur Handwerksbetriebe und
kleinere produzierende Unternehmen bieten. Damit wird die gewerbliche Struktur des westli-
chen Stadtgebiets gestarkt und bestehende Entwicklungshemmnisse (z. B. begrenzte Fla-
chenverfligbarkeit im ebenfalls in der Studie als potenziellen Gewerbestandort gepriiften Be-
reich ,Zur Mesche®) werden teilweise kompensiert.

Insgesamt ist durch die Entwicklung des Standorts — insbesondere bei Umsetzung der Vari-
ante B — von einer malRvollen Schaffung zusatzlicher Arbeitsplétze im kleingewerblichen und
dienstleistungsorientierten Bereich auszugehen. Die Standortstudie geht fur den Gesamtbe-
reich ,Neuruppin West" von rund 1.380 neuen Arbeitsplatzen bei vollstandiger Flachenausnut-
zung aus, wobei ein Teil hiervon durch Verlagerungen innerhalb des Stadtgebiets entsteht.
Auch wenn der Anteil des Bereichs ,Hollander Muhle® daran vergleichsweise gering ist, leistet
er einen Beitrag zur Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur und starkt die lokale Beschafti-
gungsbasis.

Durch die verkehrsglinstige Lage an der B 167 und die geplante 6ffentliche ErschlieBung ent-
stehen zudem Synergieeffekte zwischen Feuerwehrstandort und angrenzenden Gewerben,
etwa durch gemeinsame Nutzung technischer Infrastrukturen und durch eine verbesserte Er-
schlieBungsqualitat fur ansassige Betriebe. Damit tragt die Planung nicht nur zur Umsetzung
des gemeindlichen Bedarfs an Gefahrenabwehr, sondern zugleich zur geordneten gewerbli-
chen Entwicklung und Arbeitsplatzsicherung in der Fontanestadt Neuruppin bei.

7.3 Daseinsvorsorge

Die Planung ermoglicht die Errichtung einer neuen Feuerwehrhauptwache, wie sie im Gefah-
renabwehrbedarfsplan der Fontanestadt Neuruppin (Beschluss vom 07.08.2019) ausdriicklich
gefordert wird. Mit der Umsetzung der Planung wird ein wesentlicher Beitrag zur Verbesserung
der gemeindlichen Gefahrenabwehr und damit zur Starkung der kommunalen Daseinsvor-
sorge geleistet. Der Gefahrenabwehrbedarfsplan weist die bestehenden Standorte als nicht
mehr ausreichend leistungsfahig aus, insbesondere im Hinblick auf bauliche Defizite, die un-
zureichende rdumliche Kapazitat und die unzureichende Erreichbarkeit der Einsatzgebiete.
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Durch den Neubau einer zentralen Hauptwache am Standort ,An der Hollander Mihle® kann
die Einsatzbereitschaft dauerhaft gesichert und der geforderte Schutzzielerreichungsgrad
deutlich verbessert werden. Insbesondere die Qualitatskriterien ,Eintreffzeit®, ,Funktions-
starke®, ,Einsatzmittel“ und ,Erreichungsgrad® werden nach Umsetzung der Ma3nahme in den
meisten Einsatzbereichen erfilllt oder Gbertroffen. Die verkehrsginstige Lage des Standorts
ermdglicht ein schnelleres Erreichen der derzeit defizitéar versorgten nérdlichen und dstlichen
Stadtbereiche sowie der Ortsteile entlang der B 167.

DaruUber hinaus starkt die MaRBnahme die Leistungsfahigkeit der Freiwilligen Feuerwehr insge-
samt, da der neue Standort eine moderne Infrastruktur mit Werkstétten, Schulungsraumen und
zentraler Koordinationsstelle vorsieht. Die Planung dient somit unmittelbar dem Allgemein-
wohl, da sie die Handlungsfahigkeit der Feuerwehr Neuruppin langfristig sicherstellt und die
Gemeinbedarfseinrichtungen der Stadt in ihrer Funktionsfahigkeit nachhaltig verbessert.

7.4 Immissionsschutz, menschliche Gesundheit

Die Auswirkungen der durch die Planung induzierten und auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen wurden in einer schalltechnische Untersuchung betrachtet. Die Untersuchung
kommt zu dem Schluss, dass kein immissionsrechtlich signifikanter Verkehrslarm auf das Ge-
biet einwirkt und keine weiteren planerischen MaRnahmen ergriffen werden mussen, um ge-
sunde Arbeitsverhéaltnisse herzustellen. Was den durch die Planung verursachten Larm an-
geht, werden auf Grundlage der Betriebsablaufe der Feuerwehr Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte bei der ndrdlich des Plangebietes gelegenen Wohnbebauung prognostiziert.
Diese koénnen entweder durch eine festgesetzte Larmschutzwand entlang der ndérdlichen
Grenze des Geltungsbereiches oder alternativ mittels eines durchgéngigen Gebauderiegels
oder auch durch beide Bauwerke in Kombination verhindert werden. Insofern sind durch die
Planung keine negativen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit zu erwarten.

7.5 Verkehr

Fur den Standort ,An der Hollander Muhle® prognostiziert die Verkehrsuntersuchung eine ins-
gesamt gute verkehrliche Leistungsfahigkeit sowohl fiir die Erreichbarkeit der Einsatzkrafte als
auch fur die Auswirkungen des Einsatzverkehrs auf den umliegenden StralRenraum. Die An-
bindung an die Bundesstralie B167 und die Nahe zur Neustadter StralRe gewahrleisten kurze
Reaktionszeiten in alle Stadtbereiche. Im Regelbetrieb ist mit einem nur geringen Anstieg des
taglichen Verkehrsautfkommens zu rechnen, da die Zahl der planmé&Rigen Fahrten der Ein-
satzkréafte und Beschaftigten begrenzt bleibt.

Wahrend der Alarmierungen entstehen kurzzeitig erhdhte Verkehrsbelastungen, insbesondere
an den Knotenpunkten Neustadter Straf3e / B167 und Bltower Weg / B167, die in der Studie
als mafigebliche Knotenpunkte betrachtet werden. Hier kbnnen kurzfristige Verzégerungen
und Ruckstaubildungen auftreten, insbesondere bei zeitgleichem Ausriicken mehrerer Fahr-
zeuge. Die Simulationen zeigen jedoch, dass diese Beeintrachtigungen auf wenige Minuten
begrenzt bleiben und sich die Verkehrsfliisse nach Abfahrt der Einsatzfahrzeuge rasch wieder
normalisieren. Die mittleren Verlustzeiten liegen an den kritischen Knotenpunkten im Bereich
von 60 bis 80 Sekunden, wobei durch die ZweiterschlieRung tber den Bitower Weg eine deut-
liche Entlastung und Reduzierung der Verlustzeiten um rund 15 Sekunden erreicht werden
kann.

Zur Minderung der Auswirkungen auf den allgemeinen Verkehr empfiehlt die Verkehrsunter-
suchung mehrere begleitende Mal3hahmen:
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e Signalanlagen mit Vorrangschaltung fir Einsatzfahrzeuge an den Knotenpunkten zur
B167, um ein schnelles und sicheres Einfadeln in den flieBenden Verkehr zu gewahr-
leisten.

e Verkehrsleit- und Sicherungseinrichtungen im unmittelbaren Umfeld der Feuerwache
(z. B. Wechselverkehrszeichen ,Feuerwehrausfahrt — bei Alarm®) zur kurzzeitigen Ver-
kehrsberuhigung bei Alarmfahrten.

e Trennung der Zufahrtsstrome tber die Hauptzufahrt (Neustadter StrafRe Nord) und die
ergdnzende Zuwegung (Butower Weg), um Kreuzungs- und Ruckstaukonflikte wah-
rend des Einsatzgeschehens zu minimieren.

e Optimierung der Ausfahrtssituation durch eine ausreichend breite Fahrbahn und klare
Sichtbeziehungen, um ein rasches Ausrucken ohne Behinderung des flieRenden Ver-
kehrs zu ermdglichen.

Insgesamt verursachen die Einsétze der Feuerwehr am Standort ,An der Hollander Miihle®
zwar kurzfristige, aber raumlich und zeitlich begrenzte Verkehrseinflisse, die durch die ge-
nannten baulichen und organisatorischen Mal3hahmen auf ein vertretbares Maf3 reduziert wer-
den konnen. Die verkehrliche Leistungsfahigkeit des umliegenden Netzes bleibt damit auch
unter Einsatzbedingungen gewabhrleistet.

Neben der reinen Nutzung des Plangebietes als Feuerwehrhauptwache (Variante A) muss
auch die Variante mit ergdnzenden gewerblichen Nutzungen (Variante B) betrachtet werden.
Diese sieht die Ansiedlung klassischer Gewerbebetriebe ohne Einzelhandel, Beherbergung
oder Tankstellen im direkten Umfeld der Feuerwache vor.

Fir diese Variante ist von einem insgesamt hoheren, aber gleichmafiig verteilten Verkehrsauf-
kommen auszugehen. Wahrend der Feuerwehrbetrieb Uberwiegend durch unregelméalige,
einsatzbedingte Spitzen gepragt ist, erzeugen die gewerblichen Nutzungen zusatzliche, plan-
bare Fahrten im taglichen Berufsverkehr. Damit steigt die Grundbelastung des umliegenden
Stral3ennetzes leicht an, ohne jedoch dessen Leistungsfahigkeit wesentlich zu beeintrachti-
gen. So wirden die vorhandenen Knotenpunkte auch bei Beriicksichtigung dieser Zusatzver-
kehre ausreichende Leistungsreserven aufweisen.

Im Ergebnis werden keine signifikanten Ruckstaubildungen oder unzumutbaren Verzdogerun-
gen erwartet. Die kurzzeitigen Verkehrseinfliisse durch Feuerwehreinsétze bleiben auch in
Kombination mit dem regularen Gewerbeverkehr rAumlich und zeitlich begrenzt. Zur Aufrecht-
erhaltung eines sicheren und leistungsfahigen Verkehrsablaufs sind die in der Studie empfoh-
lenen MalBnahmen — insbesondere die Zweiterschlie3ung tUber den Bitower Weg, die ausrei-
chende Dimensionierung der Fahrbahnquerschnitte sowie die Vorrangschaltung fir Einsatz-
fahrzeuge — auch fir die Variante B umzusetzen. Damit ist gewéhrleistet, dass der Standort
sowohl den Anforderungen der Feuerwehr als auch den verkehrlichen Belangen einer ergan-
zenden gewerblichen Nutzung gerecht wird.

7.6  Ver-und Entsorgung

Durch die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen sind im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans neue Erschlielfungsmalinahmen fur die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
erforderlich. Mit der Herstellung der neuen 6ffentlichen Erschliel3ungsstral3e werden zugleich
die notwendigen Leitungen fir Schmutz- und Regenwasser, Trinkwasser, Energieversorgung
sowie Telekommunikation neu verlegt und an das bestehende stadtische Netz angebunden.
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Die gesicherte Anbindung gewébhrleistet eine leistungsfahige und zukunftsfahige Versorgung
der geplanten Nutzungen.

Zudem werden im Plangebiet Leitungsrechte fiir eine bestehende aber aufgrund der Planung
zu verlegende Mittelspannungsleitung sowie fur eine im Zusammenhang mit einem Windpark-
vorhaben in der Fontanestadt Neuruppin stehende, neu geplante Hochspannungsleitung fest-
gesetzt. Diese Trassen verlaufen durch das Plangebiet und dienen der Uberdrtlichen Energie-
versorgung anderer Stadtbereiche. Ihre Sicherung im Bebauungsplan gewéhrleistet die dau-
erhafte Funktionsfahigkeit der Energieinfrastruktur und verhindert Nutzungskonflikte mit den
geplanten Bauflachen. Insgesamt fiihrt die Planung zu einer geordneten Neuordnung der tech-
nischen Ver- und Entsorgungsstrukturen im Bereich ,Hollander Muhle“ und starkt zugleich die
Versorgungssicherheit im Stadtgebiet.

7.7 Niederschlagsentwasserung

Durch die geplante bauliche Entwicklung entstehen zusatzliche befestigte und tberbaute Fla-
chen, welche das Niederschlagsabflussverhalten im Gebiet verdndern. Um die daraus resul-
tierende Erhdhung des Oberflachenabflusses fachgerecht zu kompensieren, wird im Bebau-
ungsplan ein Regenwassermanagement vorgesehen werden. Ein entsprechendes Regenent-
wasserungskonzept wir im weiteren Verfahren erstellt und Mallnahmen zur
Regenwasserbewirtschaftung entwickelt. Voraussichtlich wird eine Kombination aus Rickhal-
tung, Verdunstung und gedrosselter Ableitung vorgesehen. Vor der Versickerung wird das
Niederschlagswasser soweit erforderlich zu behandeln sein, sodass ein Eintrag schadlicher
Stoffe in den Boden oder eine Beeintrachtigung des Grundwasserhaushalts nicht zu besorgen
ist.

Die geplanten Maflinahmen wie Dachbegriinung, wasserdurchlassige Beldge, Entsiegelungs-
anteile im Stralenraum sowie naturnahe Grabenstrukturen unterstiitzen die Verzogerung und
Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser und reduzieren den Spitzenabfluss. Damit
wird den ortlichen geohydrologischen Einschrénkungen Rechnung getragen, ohne den Grund-
wasserhaushalt voraussichtlich nachteilig zu beeinflussen.

7.8 Natur, Landschaft, Umwelt

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung werden im Rahmen einer
Umweltprufung ermittelt und im Umweltbericht (Teil Il dieser Begriindung) dargelegt (8 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 § 1la Abs. 3 BauGB erganzt. Grundlage fir die Einschéat-
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 fur (geschuitzte) Tier- und Pflanzenarten. Auch das Orts- und
Landschaftsbild wird sich im Zuge der Planungsumsetzung maf3geblich verandern.
Besonders hochwertige und/oder geschutzte Biotopflachen sind aber nicht betroffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Malinahmen zur Vermeidung, Minderung
bzw. zum Teilausgleich dieser Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes festge-
setzt; zusammen mit Ausgleichsmal3inahmen auf3erhalb des Plangebietes soll eine mdglichst
vollstdndige Kompensation erreicht werden.
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7.9 Bodenordnende MalRnahmen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4.4  Hollander Mahle“ wurden durch die
Fontanestadt Neuruppin mehrere Grundstiicksteile erworben, die fur die Umsetzung der ge-
planten ErschlieBung und Bebauung erforderlich sind. Die entsprechenden Grundstlckstren-
nungen, Neuordnungen und Grenzvermessungen sind im weiteren vorzubereitet, um eine
klare Zuordnung und Abgrenzung der Flachen sowie der kiinftigen Bau- und Verkehrsflachen
zu ermdglichen. Durch diese MaRRhahmen wird die planungs- und grundstiicksrechtliche
Grundlage fur die Realisierung des Vorhabens geschaffen und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Bereich ,Hollander Mahle“ sichergestellt.

7.10 Kosten und Finanzierung

Aus der Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 4.4 ,Hollander Mihle West" entstehen der Fon-
tanestadt Neuruppin jenseits der Planungskosten auf Grundlage der Festsetzungen von 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflachen oder der Errichtung der Feuerwache sowie den Nutzungen
zugeordneter MalRnahmen, Verbindlichkeiten oder Verpflichtungen, z.B. durch Entschadi-
gungsforderungen oder Ubernahmeverlangen. Zudem sind Kosten fiir die Gemeinde bei der
fur die Umsetzung der Planung notwendigen Bodenordnung bzw. Grunderwerb entstanden.
Weitere Kosten entstehen durch die ErschlieBung der Baugrundstiicke sowie fiir den Aus-
gleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Planungs- und Gutachterkosten werden
zum Uberwiegenden Teil Gber Fordermittel des Landes Brandenburg finanziert.

Voraussetzung fur die Verwirklichung der weiteren ErschlieBung des Plangebietes ist der Zu-
griff auf die im Plangebiet gelegenen Teilflachen des Flurstiicks 709/3, die derzeit privaten
Eigentiimern gehdren und landwirtschaftlich genutzt werden. Die Fontanestadt Neuruppin
steht mit den Eigentiimern im Austausch, um den Zugriff auf die Flachen zu sichern. Zu wel-
chem Preis die Grundstlicke erworben werden kdnnen und inwiefern die Fontanestadt in den
Zwischenerwerb eintreten kann, wird bis zum Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan
geklart.

Ein weiterer wesentlicher Kostenpunkt ist die Herrichtung der Baugrundstiicke und die Her-
stellung der ErschlielBung im Plangebiet durch den Bau von Stral3en und das Um- bzw. Verle-
gen von Leitungen. Die der Stadt entstehenden Kosten kdnnen ggf. durch den Verkauf der
kinftigen Gewerbegrundstiicke refinanziert werden.

Daruber hinaus erfordert die Entwicklung des Gewerbestandortes plangebietsintern und plan-
gebietsextern AusgleichsmafRnahmen in erheblichem Umfang, die zumindest teilweise von der
Stadt (vor-)finanziert werden missen (z.B. Baum- und Strauchpflanzungen — auch als CEF-
Mafnahmen flr Gebuschbriter — auf stadtischen Flachen). Neben den Bau- und Pflanzkosten
sind nachfolgend die Kosten fiir die Unterhaltung und Instandhaltung der Verkehrs- und Grin-
flachen zu tragen.

Es entstehen ggf. Kosten fir Hochbauplanung und den Bau der Feuerwehrhauptwache nebst
dazugehoriger Flachen und Anlagen. Dem entgegenzustellen ist natirlich, dass die Verauflie-
rung oder Verpachtung der Baugrundstticke im Fall einer teilgewerblichen Entwicklung zu Ein-
nahmen fuhrt. Weiter handelt es sich teilweise um Kosten, die spater auf die Grundsttickskau-
fer umgelegt oder fur die Fordermittel eingeworben werden kénnen. Auch fallen Teile der Kos-
ten bei einer schrittweisen Umsetzung erst nach und nach an.

Eine aktuelle Kostenschatzung wird im weiteren Verfahren erarbeitet.
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TEIL Il = UMWELTBERICHT

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

8.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Fontanestadt Neuruppin hat am 16.12.2024 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 4.4 ,Hollander Mihle West beschlossen (Drucksache-Nr.:
2024/46) Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren geandert werden, auch hierzu
liegt seit dem 16.12.2024 der Aufstellungsbeschluss vor (Drucksache-Nr. 2002/97 38. Ergan-
zung). Die Aufstellungsbeschlisse wurden im Amtsblatt fir die Fontanestadt Neuruppin vom
15. Januar 2025 ortsiblich bekannt gemacht.

8.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und TOBs

Die frihzeitigen Beteiligungen gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB sollen parallel
erfolgen und voraussichtlich im Januar / Februar 2026 durchgefiihrt werden. Die Ergebnisse
dieser Beteiligungsschritte werden im weiteren Bebauungsplanverfahren erganzt.

9. Rechtsgrundlagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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 geandert 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
geadndert 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. I/12 Nr. 20), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli
2025 (GVBI.I/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 Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfilhrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. /13, [Nr. 3],
ber. GVBI. 1/13, [Nr. 21], zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
[GVBL.I/25, [Nr. 17]).

Stand: 19. Dezember 2025 63


https://bravors.brandenburg.de/fm/76/GVBl_I_17_2025.pdf

Fontanestadt Neuruppin Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4.4 ,Hollander Muhle West* (Vorentwurf)

Textliche Festsetzungen

(Stand: Dezember 2025, Vorentwurfsfassung zur frihzeitigen Beteiligung)
Vorbemerkung:
Uberschriften (fett) und Hinweise (kursiv) sind nicht Gegenstand der Festsetzungen.

1. Art der Nutzung

11

1.2

1.3

1.4

15

1.6

In den Gewerbegebieten sind jeweils eigenstéandige Garagen- und Stellplatzanlagen,
Tankstellen, Rechenzentren, Batteriespeicheranlagen, Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie sowie gewerblich betrie-
bene Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge, soweit es sich nicht um Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 1 oder § 14 Abs. 3 Satz 2 BauNVO handelt, unzulassig.

Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie sind nur
auf Dachflachen und an AuRenwénden allgemein zulassig. Darliber hinaus kénnen sie aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern damit Stellplatzanlagen, AuRenlagerflachen o.a.
Uberstellt werden.

In den Gewerbegebieten sind Beherbergungsbetriebe und Gewerbebetriebe, die einer
wohnungsahnlichen Unterbringung von Personen dienen, insbesondere Wohnheime und
Ferienwohnungen i.S.d. § 13a BauNVO unzulassig.

In den Gewerbegebieten sind Anlagen mit einem Betriebsbereich nach § 3 Abs. 5a Bim-
SchG, die den Anforderungen der 12. BImSchV (Storfallverordnung) unterliegen, unzu-
lassig.

In den Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellartige Nutzungen unzuléssig.

In den Gewerbegebieten sind eigenstandige Einzelhandelsbetriebe unzulassig, dies gilt
nicht fur Kioske und Backshops. Ausnahmsweise kénnen in den Gewerbegebieten an den
Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben aller Art (einschliellich
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.

1.7 In den Gewerbegebieten sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungs-

verordnung (Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind), nach
Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke) und nach Nr. 3 (Vergniigungs-
statten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

4.
4.1

4.2

Mafd der baulichen Nutzung, H6he baulicher Anlagen, Uberbaubare Grundstiicks-
flachen

Im Gewerbegebiet GE1 (bei Entscheidung fur Vorentwurfsvariante B, auch im GE 3) sind
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze und Garagen, sowie Lager-
flachen ganzlich sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 der Baunut-
zungsverordnung unzuldssig. Dies gilt nicht fir Einfriedungen und Zufahrten.

Fur fernmeldetechnische Anlagen und Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete
mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, der Ableitung und Abwasser sowie der Bewirt-
schaftung von Niederschlagswasser kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

Im Gewerbegebiet GE2 ist zusatzlich zu der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) eine
Grundflache fur Nebenanlagen gemaR 8 14 BauNVO sowie Garagen, Stellplatze ein-
schlie3lich ihrer Zufahrten in Héhe von hdchstens 0,25 der Grundsticksflache zulassig.

Die folgende Festsetzung 2.3 gilt nur bei Entscheidung fur Vorentwurfsvariante B

Im Gewerbegebiet GEL1 ist zusatzlich zu der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) eine
Grundflache von insgesamt bis zu 2.100 m2 fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie flir Garagen und Stellplatze einschlieZlich ihrer Zufahrten zulassig.

In den Gewerbegebieten sind Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie ober-
halb der festgesetzten Oberkante allgemein zul&assig.

Dartber hinaus kénnen ausnahmsweise technische Dachaufbauten, wie Funkantennen,
Satellitentechnik, Schornsteine, Anlagen der Bellftung und Klimatechnik oder Aufzugs-
Uberfahrten, bis zu einer Hohe von 3,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelas-
sen werden.

Ausnahmsweise ist im Gewerbegebiet GE 1 fir die Errichtung eines Schlauch- bzw.
Ubungsturm der Feuerwehr, die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante bis zu einer
Ho6he von 70 m Uber NHN zulassig.

Bauweise

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

Grunfestsetzungen

Auf der Flache zwischen den Buchstaben ABCDEA innerhalb der offentlichen Verkehrs-
flachen mit der Bezeichnung Planstralie, ist zu mindestens 20% ihrer Gesamtflache un-
versiegelt und begrint anzulegen. Stral3enbegleitend sind mindestens 8 standortgerechte
Laubbdume in diesem Abschnitt zu pflanzen. Die Baumpflanzungen haben in offenen
Pflanzflachen mit jeweils mindestens 8 m? Flache zu erfolgen.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE2 (bei Entscheidung fur Vorentwurfsvariante B, auch
im GE 3) ist je angefangene 1.000 m? Grundstuicksflache ein standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflan-
zenden Baume sind die vorhandenen Baume in der geforderten Mindestqualitat der textli-
chen Festsetzung 4.7 sowie die gemal der textlichen Festsetzungen 4.3, 4.4, 4.5 und 4.6
zu pflanzenden Baume einzurechnen.
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4.3 Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Gewerbegebiet GE 2 (bei Entscheidung fur
Vorentwurfsvariante B, auch im GE 3) entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen, sind mit Bau-
men und Strauchern zu bepflanzen und abschnittsweise als Bliihwiesen anzulegen. Pro 50
m2 ist ein standortgerechter Laubbaum und pro 10 mz2 ein Strauch zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Bindungen fur Bepflanzungen dirfen nur fir Wege und Zufahrten sowie aus
im Einzelfall nachzuweisenden betrieblichen Griinden unterbrochen werden.

4.4 Entlang von Grundstiicksgrenzen zu Nachbargrundstiicken ist jeweils (d.h. auf beiden Sei-
ten der Grundstlicksgrenze) ein mindestens 2 m breiter Streifen rdumlich wirksam mit stand-
ortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Pro 2 m2 ist ein Strauch zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

4.5 Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als vier Pkw- Stellplatzen und mehr als zwei Lkw-
Stellplatzen sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je angefangene finf Pkw- Stellplatze
ist je ein standortgerechter Laubbaum und je angefangene zwei Lkw- Stellplatze sind je zwei
standortgerechte Laubbaume zu pflanzen. Die Pflanzung hat in offenen Pflanzflachen auf
mindestens 8 m2 Flache zu erfolgen. Die Baumpflanzung fur die Lkw-Stellplatze hat in of-
fenen Pflanzflachen mit einer Breite von mindestens 3,50 m und einer Flache von mindes-
tens 17 m2 je Baum zu erfolgen. Die Baume fir die Lkw-Stellplatze haben bei Pflanzung
einen Kronenansatz von mindestens 3 m Hohe aufzuweisen.

4.6 Innerhalb der festgesetzten Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sind die Bepflanzungen zu erhal-
ten.

4.7 Fur Geholzpflanzungen gemaf textlicher Festsetzungen 4.1 bis 4.6 und 5.2 gelten die fol-
genden Anforderungen: Flir Baumpflanzungen sind Arten der Pflanzliste 1 - Baume zu ver-
wenden; die Baume sind als Baumschulware, dreimal verpflanzt mit Ballen und mit einem
Stammumfang von nicht weniger als 12 cm, gemessen in 100 cm Hohe, zu pflanzen. Fir
die Strauchpflanzungen sind Arten der Pflanzliste 2 - Straucher / Hecken zu verwenden; die
Straucher sind als Baumschulware, zweimal verpflanzt mit Ballen und mindestens 4 Trieben
und mit einer Wuchshoéhe von nicht weniger als 60 cm (Solitdre 125 cm) zu pflanzen. Die
Pflanzmafl3nahmen sind - soweit sie auf privaten Grundstiicken stattfinden - in der auf Been-
digung der Baumaf3nahmen folgenden Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April)
durchfihren.

Pflanzliste 1a — Baume in den Planstraf3en
Acer x freemanii ‘Autumn Blaze’ Ahorn

Fraxinus americana WeilR-Esche

Fraxinus pennsylvanica ‘Summit’ Rot-Esche

Liguidambar styraciflua / Amerikanischer Amberbaum
Liquidambar styraciflua ‘Paarl’  Amerikanischer Amberbaum
Tilia cordata ‘Roelvo’ Winterlinde

Tilia tomentosa ‘Brabant’ Silberlinde

Ulmus x resista ‘Fiorente’ Resista®UIme Fiorente
Ulmus x resista ‘Rebona’ Resista®UIme Rebona

Pflanzliste 1b — Bdume auf Betriebsgrundstiicken
Acer campestre ‘Elsrijk’ Feldahorn
Quercus cerris Zerreiche
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Quercus petraea

Tilia cordata ‘Roelvo’
Ulmus laevis

Ulmus x resista ‘Rebella’

Traubeneiche
Winterlinde
Flatterulme
Ulme

Pflanzliste 1c — Baume zur Parkplatzgliederung

Acer campestre ‘Elsrijk’
Fraxinus americana /

Fraxinus americana ‘Skyline’

Feldahorn
WeilR-Esche
WeilR-Esche

Fraxinus pennsylvanica ‘Summit’ Rotesche

Liguidambar styraciflua
Quercus cerris
Tilia cordata ‘Roelvo’

Ulmus x resista ‘Fiorente’

Amberbaum
Zerreiche
Winterlinde
Ulme

Pflanzliste 1d — Baume zur Uberschirmung von Hecken (MaRnahmenflache M1 und M2)

Acer campestre ‘Elsrijk’
Quercus cerris

Quercus petraea

Tilia cordata ‘Roelvo’
Ulmus laevis

Ulmus x resista ‘Rebella’

Feldahorn
Zerreiche
Traubeneiche
Winterlinde
Flatterulme
Resista-Ulme

Pflanzliste 2 — Strducher / frei wachsende Hecken

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Cornus mas

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

Feldahorn
Felsenbirne
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel

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

4.7 In den Gewerbegebieten sind die Aul3enwande von Gebduden zu mindestens 30% mit

selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen gemanR Pflanzenliste 3 — Fassa-
denbegrunung zu begriinen. Dafur ist je 2 m Wandflache mindestens eine standortgerechte
Pflanze zu verwenden. Die Pflanzen missen bodengebunden gepflanzt werden, sie sind
dauerhaft zu erhalten. Die Larmschutzwand ist beidseitig und je vollflachig mit einer Pflanze
auf je 2 m Wandflache mit bodengebundenen Kletterpflanzen gemaf Pflanzliste 3 - Fassa-

denbegrinung zu begrinen.
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Pflanzliste 3 - Fassadenbegriinung
Fir Fassaden in der Sonne:

Campsis radicans Amerikanische Klettertrompete
Campsis x tagliabuana Grol3e Klettertrompete
Humulus lupulus Echter Hopfen

Jasminum nudiflorum Winter-Jasmin

Lonicera tellmanniana Gold-Geil3schlinge
Parthenocissus quinquefolia Selbstkletternde Jungfernrebe
Parthenocissus tricuspidata Dreispitzige Jungfernrebe

Vitis vinifera Weinrebe

Wisteria sinensis Chinesische  Wisteria

fur Fassaden in der Sonne bis Halbschatten:

Actinidia chinensis Chinesischer Strahlengriffel

Akebia quinata Fingerblattrige Akebie / Schokoladenwein
Aristolochia macrophylla Amerikanische Pfeifenwinde

Aristolochia tomentosa Pfeifenwinde ‘Tomentosa’

Celastrus orbiculatus Rundblattriger Baumwurger

Fallopia aubertii Schlingknéterich

Schisandra chinensis Chinesisches Spaltkérbchen

Wisteria floribunda Japanische Wisteria

fur Fassaden im Halbschatten bis Schatten:

Hedera helix Gemeiner Efeu

Hedera helix ‘Woerner’ Gemeiner Efeu ‘Woerner’
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Lonicera henryi Immergrunes Geil3blatt

4.8 In den Gewerbegebieten sind die Dachflachen aller Gebaude eines Baugrundstticks in der
Summe zu mindestens 60% zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss
mindestens 15 cm betragen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten, der Dachaufbau ins-
gesamt muss eine Wasseraufnahmefahigkeit von 35 I/m? aufweisen. Die Bepflanzung ist
dauerhaft zu erhalten.

5. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

5.1 In den Gewerbegebieten sind die Befestigungen von Stellplatzen, grundstiicksinternen
Wegen und ErschlieBungsflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzul&ssig. Von der Festsetzung
sind ausnahmsweise Flachen ausgenommen, deren Funktion eine entsprechende Befes-
tigung nicht erlaubt.

5.2 Auf den Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit der Bezeichnung M1 und M2 ist durchgehend eine mehrreihige mit
Baumen Uberschirmte Heckenpflanzung aus heimischen Laubgehdlzen anzulegen. Es
sind mindestens ein Strauch je 1 m2 und mindestens 1 Baum je 10 laufender Meter zu
pflanzen. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
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5.3 Auf der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit der Bezeichnung M1 sind die vorhandenen Grabenanlagen naturnah
herzustellen. Es ist ein extensiver Saumstreifen in einer Breite von 3 m anzulegen und mit
mindestens einer Hochstaude je 2 m2 zu bepflanzen.

5.4 Die offentliche und private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B. Wege,
Parkplatze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreund-
lich zu gestalten und auf das funktional notwendige Mal3 zu reduzieren.

Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagen auf den Grundstiicken werden — soweit
erforderlich — in Abhangigkeit von den Ergebnissen des im weiteren Verfahren beauftragten
Regenentwasserungskonzeptes erganzt.

6. Immissionsschutz

6.1 Auf der Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ,b“ ist eine Larmschutzwand mit einer Hohe
von mindestens 3 m und einer Lange von 195 m, mit einem Schalld@mmmalf3 von mindes-
tens 25 dB zu errichten. Zum Schutz vor Larm kdnnen auch andere MaRnhahmen gleicher
Wirkung durchgefiihrt werden, sofern deren Wirksamkeit nach DIN 1SO 9613-2 nachge-
wiesen wird und sie die Einhaltung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm
(Nr. 6.1, 6.4) sowie der Vorgaben des 88 22 und 50 BImSchG gewaébhrleisten.

7. Sonstige Festsetzungen

7.1 Im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Die H6he
der Werbeanlagen darf die festgesetzte Oberkante bzw. die Deckenoberkante des Gebau-
des nicht tUberschreiten.

Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen ist unzulassig.

7.2 Die Flachen a und d sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen Versorgungs-
tragers zu belasten.

7.3 Die Flache c ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der anliegenden
Grundstuicke zu belasten.

7.4 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einfriedungen in Form von blickdurchlassigen
Zaunen bis 2 m Héhe oder als Hecken zuldssig. Bei Zaunen ist eine Bodenfreiheit von min-
destens 10 cm zu gewabhrleisten.

Nachrichtliche Ubernahmen

1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstdndig innerhalb der Schutz-
zone Il des Wasserschutzgebietes Trenckmannstraf3e (Beschluss vom 02.11.1972), je-
doch auf3erhalb der Einzugsbereiche noch genutzter Wasserwerke. Eine Ausgliederung
der Flachen aus der Schutzzone Il ist geplant und bis dahin ergeben sich nach Auskunft
der Unteren Wasserbehotrde keine Restriktionen aus der Schutzgebietsausweisung.

Hinweise

1 Die Einteilung der StralBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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2 Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften werden bei der Stadtverwaltung der
Fontanestadt zur Einsichtnahme bereitgehalten.

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

4 Ein Teil der erforderlichen 6kologischen Ausgleichsmalinahmen muss auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4.4 durchgefihrt werden. (Hinweis: Die Flachen
und entsprechende Festsetzungen werden im weiteren Verfahren erganzt.)

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

6 Baume, Hecken, Gebilsche und andere Gehdlze gemafd § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG diir-
fen nur innerhalb des Zeitraums vom 01. Oktober bis zum 28. Februar (d.h. auRerhalb der
Brutzeit) beseitigt werden.

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 und zu begriinen oder zu bepflanzen.
Dies schliel3t die Anlage von sogenannten Schottergéarten aus.
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