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Dieser Bericht verwendet geschlechtsneutrale Bezeichnungen, um eine klare und diskriminierungsfreie Sprache
sicherzustellen. Sollte eine neutrale Formulierung im Einzelfall nicht mdglich sein, werden die weibliche und
mannliche Form — verbunden durch ein oder — angefiihrt.
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Teil | - Stadtebauliche Begriindung

1. Einfuhrung

1.1 Lage des Plangebiets und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Ortsteil Nietwerder hat 282 Einwohner (Stand: 31. Dezember 2025) und liegt ca. 3,5
Kilometer 6stlich der Kernstadt der Fontanestadt unweit des Ruppiner Sees. Es befindet sich
zwischen den Ortsteilen Gildenhall und Wulkow. Das ca. 1,2 ha grol3e Plangebiet grenzt an
den siddstlichen Ortseingang des Ortsteils Nietwerder an und erstreckt sich hier links und
rechts des Dorfstrale Richtung Radensleben.

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

- inder Flur 001: 98, 99 und 100 (teilw.),
- inder Flur 002: 65 (teilw.) und 67.
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Ubersichtskarte (ohne Mal3stab)

1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Entwick-
lung eines Wohngebiets im Auflenbereich mit Baugrundstiicken fir die Errichtung von 12
Einfamilienhdusern bzw. 5 Einfamilienhdausern und 14 Doppelhaushalften in nachhaltiger und
klimafreundlicher Hybridbauweise nebst dazugehdriger ErschlieBungsflachen geschaffen
werden.

Da es im Ortsteil Nietwerder kaum noch bzw. nur noch vereinzelt (planungsrechtlich gesi-
cherte) Baulandreserven fur Wohnzwecke gibt, aufgrund der raumlichen Nahe zur Kernstadt
der Fontanestadt Neuruppin in Nietwerder aber eine héhere Nachfrage nach Baugrundsti-
cken herrscht, sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 ,Wohnbebauung
Nietwerder“ die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bereitstellung neuer Wohnbaufla-
chen geschaffen werden.
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Parallel zum Bebauungsplanverfahren ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erfor-
derlich.

2. Ausgangssituation

21 Stadt- und landschaftsraumliche Einbindung

Das StralRenangerdorf Nietwerder liegt im Osten der Fontanestadt Neuruppin bzw. des Rup-
piner Sees zwischen den Gildenhall und Wulkow. Der Plangebiet befindet sich am sudostli-
chen Ortseingang des Ortsteils beiderseits der Dorfstral’e Richtung Radensleben. Die Ent-
fernung zum Dorfanger betragt ca. 500 m, zum Stadtzentrum der Fontanestadt Neuruppin
bzw. zur Altstadt Uber den westlichen Verlauf der Dorfstral’e sowie der Landesstralle L 176
und dem Seedamm etwa 3,5 km. Noérdlich des Plangebiets befindet sich der bestehende
Siedlungsbereich des Ortsteils Nietwerder mit bebauten Wohn- und Gartengrundsticken,
sudlich und 6stlich Landwirtschaftsflachen. Im Westen schlief3t eine alte Streuobstwiese an.

2.2 Bestandsnutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um intensiv genutzte Ackerflachen. Diese
Flachen des Plangebietes sind verpachtet und werden landwirtschaftlich genutzt. Durch das
Plangebiet verlauft die bestehende 6ffentliche Verkehrsflache der Dorfstralle bzw. der Stra-
Re zwischen Radensleben und Nietwerder. Die Ackerflache Ostlich der StralRe wird im Nor-
den und Osten durch einen Entwasserungsgraben teilweise mit begleitenden Baumbestand
begrenzt.

2.3  Topografie

Das Gelandeniveau im Plangebiet weist mit Hohen zwischen etwa 50,5 m Uber Normal-
Hoéhennull (NHN) im Nordwesten und 52,5 m nur begrenzte Héhenunterschiede auf.

2.4 Natur und Landschaft

Die Beschreibung der naturschutzfachlichen Ausgangssituation erfolgt im Umweltbericht, der
einen gesonderten Teil der vorliegenden Begrindung darstellt.

2.5 VerkehrserschlieBung

Kfz-Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die Dorfstralle erschlossen, die durch das Plangebiet verlauft.
Diese Stralle wird Uber den Dorfanger in Richtung Westen zur Stral’e nach Wuthenow /
Landesstrale L 167 in Richtung Seedamm / Innenstadt der Fontanestadt Neuruppin ange-
bunden. Eine alternative Verbindung zur Innenstadt der Fontanestadt Neuruppin existiert in
Richtung Norden Uber den Nietwerder Weg zur B 167 und von dort Uber den Ortsteil Alt-
Ruppin zur Altruppiner Allee und weiter zur Gerhart-Hauptmann-Stral3e.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist von Montag bis Freitag in das bestehende Netz des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden und wird Uber eine fuBlaufig erreichbare Bushaltestelle er-
schlossen. Westlich des Dorfangers von Nietwerder befindet sich in ca. 680 m Entfernung
zum Plangebiet die Bedarfshaltestelle der Rufbuslinie 777 ,Nietwerder, Ortsmitte. Die Ruf-
buslinie 777 fahrt Gber Gildenhall und Alt-Ruppin zum Bahnhof Rheinsberger Tor.
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2.6 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung und Abwasser- sowie Regenwasserentsorgung

Fur die kunftige GebietserschlieBung wird davon ausgegangen, dass in der DorfstralRe so-
wohl Trinkwasserleitungen als auch Abwasserkanale untergebracht werden kdnnen.

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

Energie- und Wéarmeversorgung

Es wird davon ausgegangen, dass in der Dorfstralde und in der privaten Stichstralle (Plan-
stralRe) erforderliche Stromkabel fir die ErschlieBung der kiinftigen Wohngrundstlicke sowie
fur die StralRenbeleuchtung untergebracht werden kénnen.

Maoglichkeiten fir einen Gas- und Fernwarmeanschluss bestehen in den Ortsteilen auf3erhalb
der Kernstadt der Fontanestadt Neuruppin und dem Ortsteil Alt-Ruppin nicht. Eine Fernwar-
meerschliefung ware in den aulierhalb dieses Bereichs gelegenen Siedlungsflachen wirt-
schaftlich nicht darstellbar und ist nach der geltenden Fernwarmesatzung der Fontanestadt
Neuruppin auch nicht vorgesehen.

2.7 Eigentum

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich (berwiegend im
privaten Eigentum. Die offentliche Stralenverkehrsflache der Dorfstralle befindet sich im
Eigentum der Fontanestadt Neuruppin.

2.8 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen befinden sich derzeit im Auflienbereich und sind planungsrechtlich nach § 35
BauGB zu beurteilen.
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3. Planungsbindungen

3.1 Ziele und Grundsitze der Raumordnung und der Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane der Stadte und Gemeinden den Ubergeordneten
Grundsatzen und Zielen der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Neben allge-
meinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu
beachten.

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

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2007

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

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) beschranken sich
auf raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsatze der Raumordnung ausgestaltet.
Sie sind Grundlage fur die Konkretisierung (Grundsatze und Ziele der Raumordnung) auf
nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere des Landesentwicklungsplans Hauptstadtre-
gion (LEP HR) und der Regionalpléne. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 legt die
vorrangige Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegter Sied-
lungsbereiche fest. Gemall dem Grundsatz § 5 Abs. 2 LEPro soll die Innenentwicklung den
Vorrang vor der Auldenentwicklung genie3en (siehe auch Kapitel 3.1.3 Vorrang der Innen-
entwicklung).

3.1.2 Landesentwicklungsplan fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Die brandenburgische Rechtsverordnung zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist am 29. April 2019 beschlossen und am 01. Juli 2019 in
Kraft getreten (GVBI. Il 2019, Nr. 35). Der LEP HR konkretisiert als Uberértliche und zusam-
menfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des LEPro 2007 und setzt einen
Rahmen fur die kinftige Entwicklung in der Hauptstadtregion, trifft Festlegungen zu Zentra-
len Orten und zum landesweiten Freiraumverbund, sichert grordumige und Uberregionale
Verkehrsverbindungen und macht Vorgaben fur das Entwickeln von Wohngebieten und dem
grof¥flachigen Einzelhandel.

Der LEP HR definiert die Fontanestadt Neuruppin im dreistufigen System der zentralen Orte
(Metropole — Oberzentrum — Mittelzentrum bzw. Mittelzentrum in Funktionsteilung) als eines
von insgesamt 36 Mittelzentren (Z 3.6 Absatz 1 und 2 LEP HR). Gemal Ziel 5.6 sind Mittel-
zentren die Schwerpunkte fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. In diesen ist eine
quantitative uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen Uber die Eigenent-
wicklung hinaus mdglich (Absatz 3).

Fur das Plangebiet sind weiterhin die allgemeinen Grundsatze und Ziele der Raumordnung
zur Siedlungsentwicklung relevant. Grundsatzlich ist die Entwicklung neuer Siedlungsflachen
im gesamten Gemeindegebiet mdglich, soweit die Flachen folgende Voraussetzungen erflil-
len:
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- Die Flache schlie3t an vorhandene Siedlungsgebiete an (Z 5.2 und Z 5.3 LEP HR).

-  Die Siedlungsentwicklung fuhrt nicht zu einer Erweiterung von Splittersiedlungen (Z 5.4
LEP HR).

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

Da das vorgesehene Plangebiet Anschluss an das Siedlungsgebiet von Nietwerder hat,
stehen die Ziele 5.2, 5.3 und 5.4 LEP HR der Planungsabsicht nicht entgegen. Nach der
Festlegungskarte des LEP HR liegt der Geltungsbereich zudem aul3erhalb des Freiraumver-
bundes.

3.1.3 Vorrang der Innentwicklung

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan landwirtschaftlich genutzter Freiraum in Anspruch
genommen wird, bedarf es dazu einer besonderen Rechtfertigung und Begrindung. Dabei
sind die im Gemeindegebiet vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig in den
Blick zu nehmen. Unabhangig von den o.g. Grundsatzen und Zielen der Landesplanung
ergibt sich dies auch bereits aus den §§ 1 Abs. 5 und 1 a Abs. 2 BauGB. Danach ist die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen zu be-
grunden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und
andere Nachverdichtungsmaglichkeiten zahlen kdnnen.

Flachen der Innenentwicklung sind im Ortsteil Nietwerder fur eine Wohnnutzung nur in sehr
geringem Umfang verflgbar. Im Baulandkataster werden lediglich vier private Grundstiicke
aufgefuhrt, die derzeit entweder untergenutzt sind oder als Gartengrundsttick genutzt werden
und bei Grundstucksteilung ggf. zur Verfligung standen. Hier kann jedoch nicht sichergestellt
werden, dass die Entwicklung von baureifen Grundstticken in absehbarer Zeit real erfolgt.

Der im Bebauungsplan Nr. 65 vorgesehene Standort fir eine Wohnbebauung am Rand
eines bestehenden Siedlungsgebiets sichert eine gute Erreichbarkeit und Erschliefung. Eine
begrenzte Verkehrszunahme ist zwar zu erwarten, aber die vorhandenen Strallen werden
als ausreichend fur die Aufnahme dieses Verkehrs beurteilt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um eine bestehende Landwirtschafts-
flache mit eher geringer Okologischer Wertigkeit und begrenztem landwirtschaftlichem Er-
tragspotenzial. Hier Uuberwiegen Bodenzahlen von weniger als 30 Punkten, nur vereinzelt
sind hohere Werte zu verzeichnen. Noch geringere Bodenwerte sind lediglich im Bereich
nordlich von Neuruppin vorhanden, diese Flachen sind jedoch durch Walder gepragt. Groflie-
re Bereiche mit hdherwertigen Bodenzahlen befinden sich erst sldlich der Linie Garz —
Wustrow im Rhin- und Havelluch sowie westlich von Neuruppin.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Schutzgebietes, geschiitzte Biotope sind
unmittelbar nicht betroffen. Im Norden schliel3t das Plangebiet an bestehende Siedlungsfla-
chen an, die durch eine Wohnnutzung gepragt sind. Schiitzenswerte zusammenhangende
Freirdume werden durch das Vorhaben nicht durchschnitten.

Die Abweichung von den Grundsatzen der Raumordnung hinsichtlich des Vorrangs der
Innenentwicklung sowie des Erhalts des bestehenden Freiraums wird in Abwagung mit dem
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Ziel der Bereitstellung von Wohnbauflachen zu Eigenentwicklung des Ortsteils sowie dem
Ziel der Nutzung bestehender Infrastruktur hingenommen.

Gemall § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB gilt weiterhin die naturschutzrechtliche Agrarklausel des
§ 15 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auch fir die Bauleitplanung. Soweit flir
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen — wie sie im vorliegenden Bebauungsplanverfahren
erforderlich werden — landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden, ist auf
agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu nehmen. Insbesondere sind fir die landwirtschaft-
liche Nutzung besonders geeignete Bdden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu
nehmen. Dies wird im vorliegenden Fall erflllt. Es ist vorrangig zu prifen, ob der Ausgleich
oder Ersatz auch durch MaRnahmen zur Entsiegelung, durch MaRnahmen zur Wiederver-
netzung von Lebensrdumen oder durch Bewirtschaftungs- oder Pflegemalinahmen erbracht
werden kann, um mdglichst zu vermeiden, dass Landwirtschaftsflachen aus der Nutzung
genommen werden. Dies wird durch Uberwiegend planinterne Ausgleichsmalinahmen er-
reicht. Nur in begrenztem Umfang sind externe AusgleichsmalRnahmen erforderlich, die auf
der westlich angrenzenden Streuobstwiese vorgenommen werden sollen (siehe Teil Il Um-
weltbericht).

3.2 Regionalplanung
3.2.1 Regionalplan Prignitz-Oberhavel

Regionalplane sind Raumordnungsplane fir TeilrAume Brandenburgs. Sie sind aus dem
Landesentwicklungsplan/-programm zu entwickeln und konkretisieren die Vorgaben der
Landesplanung. Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel verfigt derzeit nur
Uber einzelne sachliche Teilplane, jedoch Uber keinen zusammenfassenden und fachuber-
greifenden Regionalplan Prignitz-Oberhavel (sog. Gesamtplan).

Folgende sachliche Teilplane existieren:
,Grundfunktionale Schwerpunkte“ (von 2020)
»,Rohstoffsicherung® (von 2010)
,Windenergienutzung (im Verfahren)*

Die Satzung uUber den Sachlichen Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" wurde am 26.
November 2020 genehmigt. Neben den dort festgelegten 22 Grundfunktionalen Schwerpunk-
ten Ubernimmt die Festlegungskarte nachrichtlich die Einstufung - auch der Fontanestadt
Neuruppin - 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 flir 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-
Oberhavel Vorranggebiete fur die Windenergienutzung auf mindestens 1,8% der Regionsfla-
che ausgewiesen werden. In der Entwurfsfassung der Festlegungskarte sind im Stadtgebiet
von Neuruppin keine Vorranggebiete dargestellt und die beiden nachstgelegenen Vorrang-
gebiete (Walsleben/Bechlin und Manker/Protzen) befinden sich in ausreichender Entfernung
zum Plangebiet. Die Regionalversammlung Prignitz-Oberhavel hat bei ihrer Sitzung am 15.
Juni 2026 den 2. Entwurf des Regionalplans Prignitz-Oberhavel — Sachlicher Teilplan "Wind-
energienutzung 2024" gebilligt und den Umweltbericht zur Kenntnis genommen. Die Regio-
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nale Planungsstelle wurde beauftragt, das erneute Beteiligungsverfahren und die 6ffentliche
Auslegung vorzubereiten.

Das Plangebiet ist kein Teil jeglicher Gebiete der sachlichen Teilplane ,Windenergienutzung
(2024)“, ,Rohstoffsicherung” und ,Grundfunktionale Schwerpunkte“ des Regionalplans Prig-
nitz-Oberhavel.

3.3 Landschafts- und naturschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt nicht in der unmittelbaren Umgebung eines schutzwtrdigen Naturrau-
mes. Die nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete, Naturpark, Fauna-Flora-Habitat-
Gebiete oder Vogelschutzgebiete befinden sich in einer Entfernung von etwa 2 km oder
mehr. Geschiutzte Biotope sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind insofern vor allem artenschutzrechtliche
Vorgaben zu beachten.

Eine ausflhrliche Darstellung der Landschafts- und naturschutzrechtlichen Rahmenbedin-
gungen auf regionaler und auf Landesebene (Landschaftsprogramm Brandenburg, Land-
schaftsrahmenplan Ostprignitz-Ruppin...) erfolgt im Umweltbericht, der einen selbstandigen
Bestandteil dieser Begrindung darstellt.

3.4  Flachennutzungsplan

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

N {

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (Stand 5. Anderung, April 2024) ohne Malfstab

Das Plangebiet umfasst im FNP Uberwiegend Landwirtschaftsflachen, die sudlich an beste-
hende Wohnbauflachen angrenzen. Im Nordwesten ist entlang des bestehenden Siedlungs-
bereichs von Nietwerder eine private Grunflache dargestellt. Die Strafle nach Radensleben
wird als Teil des Hauptradwegenetzes dargestellt.
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Sudlich und sudéstlich des Plangebietes schlieRen weitere Landwirtschaftsflachen an. Die
Streuobstwiese im Westen wird im FNP als private Grunflache dargestellt. Im Osten befindet
sich eine kleine Waldflache.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Die vorgesehene Festsetzung von Wohnbauflachen auf dargestellten Landwirtschafts-
flachen entspricht diesem Entwicklungsgrundsatz nicht, weshalb parallel zum Bebauungs-
planverfahren Nr. 65 eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Zuge des 11. Ande-
rungsverfahrens erfolgen soll. Fir das Plangebiet ist die Darstellung als
Landwirtschaftsflache nicht mehr Ziel der Fontanestadt Neuruppin. Um eine zeitnahe Ent-
wicklung des Wohngebietes zu ermdglichen, soll stattdessen die Darstellung von Wohnbau-
flachen in sidlicher Erweiterung des bestehenden Siedlungsbereichs vorgenommen werden.

3.5 Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes werden auf Ebene der Baugenehmigung geregelt. Dabei
sind die Brandenburgische Bauordnung - BbgBO § 5 und die Muster-Richtlinie tGber Flachen
fur die Feuerwehr vom Februar 2007 zuletzt geandert durch Beschluss der Fachkommission
Bauaufsicht vom Oktober 2009, zu beachten und umzusetzen.

Gemal § 14 BbgBO in Verbindung mit § 3 (1) Nr. 1 BbgBKG und dem Arbeitsblatt W 405
DVGW Regelwerk "Bereitstellung von Léschwasser" wird fur das Plangebiet auf Grund der
vorgesehenen Nutzung ,WA® und einer angenommenen maximalen Geschossflachenzahl
(GFZ) von bis zu 0,6 (d.h. bei zwei Vollgeschossen und einer festgesetzten GRZ von 0,25
bis 0,3) mindestens 800 | x min-1 fur zwei Stunden erforderlich. Die gesamte Léschwasser-
menge muss dabei in einem Umkreis von 300 Metern um jedes Bauvorhaben zur Verfugung
stehen. Der endglltige Nachweis Uber die Bereitstellung der erforderlichen Léschwasser-
menge ist im Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen.

3.6  Sonstige rechtliche Bindungen
3.6.1 Bodenschutz

Besonders schutzwiirdige Bbéden, also Bodenbereiche, die nach der HVE als unbeeintrach-
tigte und weitgehend naturliche Bdden, wie etwa Niedermoorboden mit ungestértem Was-
serhaushalt; als Béden mit hoher Wasserspeicherkapazitat; als Flugsandfelder, Binnendu-
nen, Auenablagerungen, Endmoranen, seltene Bdden oder Extremstandorte; als Natur-
denkmale gemall §23 BbgNatSchG, soweit es sich um pedologisch oder
geowissenschaftlich bedeutsame Einzelschdpfungen handelt; oder als Bodenschutzwalder
im Sinne des § 12 LWaldG eingestuft werden, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.6.2 Bau- und Bodendenkmale

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale, Hinweise auf das Vorhandensein von
Bodendenkmalen liegen nicht vor.

Da das Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen jedoch nicht ausge-
schlossen werden kann, sind bei allen Erdarbeiten die Bestimmungen des § 11 des Geset-
zes zum Schutz und zur 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 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.9), zu be-
achten. Darin heil3t es:

Stand: Juli 2026 1"



Fontanestadt Neuruppin Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Wohnbebauung Nietwerder” (Vorentwurf)

- Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale (z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstéande, Knochen o.
A.) entdeckt, ist die Entdeckung unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde und
dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmu-
seum (BLDAM) anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Der Fund und die Fundstelle
sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen auch lan-
ger, in unverandertem Zustand zu erhalten und vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiit-
zen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

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

3.6.3 Kampfmittel, Altlasten

Hinweise auf eine Belastung mit Kampfmitteln und/oder Altlasten im Plangebiet liegen
derzeit nicht vor. Im Zuge einer Baugrunduntersuchung wurden keine Auffalligkeiten hinsicht-
lich Bodenbelastungen gefunden.

3.6.4 Gewasser- und Trinkwasserschutzschutz

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Der Teilbereich
ostlich der Dorfstralte grenzt im Norden und Osten an einen Entwasserungsgraben an, der
an keine weiterfihrendes Grabensystem angeschlossen zu sein scheint.

3.6.5 Baumschutz

Der Geltungsbereich der Satzung zum Schutz von Bdumen, Strduchern und Hecken fir die
Fontanestadt Neuruppin (Geholzschutzsatzung) vom 14. Dezember 2020 (Amtsblatt vom
27.01.2021) erstreckt sich lediglich auf die im Zusammenhang bebauten Ortsteile und die
Geltungsbereiche der Bebauungsplane der Fontanestadt Neuruppin.

Die wenigen Baume und Straucher im Plangebiet unterliegen nicht den Regelungen der
Geholzschutzsatzung flr die Fontanestadt Neuruppin vom 14. Dezember 2020, da sie sich
im Auflenbereich befinden. In diesem Bereich sind die Regelungen der Verordnung des
Landkreises Ostprignitz-Ruppin zum Schutz von B&umen, Hecken und Feldgehdlzen
(Baumschutzverordnung Ostprignitz-Ruppin — BaumSchVO OPR) vom 20. September 2010
anzuwenden. Demnach unterliegen Baume u.a. mit einem Stammumfang von mindestens 60
cm und abgestorbene Baume mit einem Stammumfang von mindestens 150 cm (jeweils
gemessen in 1,3 m Héhe) sowie Hecken und Feldgehdlze in der freien Landschaft mit einer
Ausdehnungsflache von mindestens 100 m? und ab einer H6he von 150 cm dem Schutz der
BaumSchVO OPR. Im Norddstlichen Teil des Plangebietes befinden sich mehrere kleinere,
durch Sukzession entstandene Laubbdume sowie eine Eiche mit einem Stammumfang von
1,2 m, auf denen die Regelungen der BaumSchVO OPR voraussichtlich anzuwenden sind.

Zudem unterliegen Baume mit einem geringeren Stammumfang sowie Hecken und Feldge-
hélze dem Schutz der BaumSchVO OPR, wenn sie als Ausgleich oder Ersatz oder als Mal3-
nahme aufgrund des Bundesnaturschutzgesetzes oder des Brandenburgischen Natur-
schutzgesetzes gepflanzt wurden. Solche Gehdlze sind im Plangebiet jedoch nicht vorhan-
den.
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4, Stadtebauliches Konzept
4.1 Bebauungskonzept

Das Planungskonzept sieht beiderseits der Dorfstralie nach Radensleben eine Bebauung mit
Einfamilien- und Doppelhdusern vor, die sich in das Ortsbild des stddstlichen Siedlungsran-
des von Nietwerder einfigen. Bebauungsdichte, Bauweise und H6henentwicklung orientie-
ren sich an der vorhandenen Bebauung in der Nachbarschaft. Insgesamt kénnen bis zu 12
Einfamilienhauser bzw. 5 Einfamilienhauser und 14 Doppelhaushalften realisiert werden. Fir
die Grundstlcksgréfien und Gebaudestellung sowie -grofle wird durch den Bebauungsplan
jedoch nur ein grober Rahmen vorbestimmt, so dass auf Markterfordernisse durch eine
entsprechende Parzellierung und Bebauung reagiert werden kann.

4.2 ErschlieBungskonzept

Die VerkehrserschlieRung soll im Bereich westlich der Dorfstralle bzw. der Straf’e nach
Radensleben Uber eine private ErschlieBungsstralle mit Wendehammer erfolgen. Fir die
Grundsticke im dstlichen Teilbereich soll die ErschlieRung direkt Gber die Dorfstrale erfol-
gen. Konflikte mit dem flieRenden Verkehr sind durch die Errichtung von etwa 12 Einfamili-
enhausern oder 5 Einfamilienhdusern und bis zu 14 Doppelhaushalften nicht zu erwarten.

Die MedienerschlieRung (Telekommunikation, Versorgung mit Strom, Wasser und Gas sowie
Abwasserentsorgung) soll Uber die Dorfstrale und die private ErschlieBungsstralie, an die
die kinftigen Baugrundsticke unmittelbar angrenzen, sichergestellt werden. Die Standorte
fur Mullgefalie fur die Haushalte sollen als Gemeinschaftsanlagen am Einfahrtsbereich der
privaten ErschlieRungsstra’e zur DorfstraRe untergebracht werden.

4.3 Griinordnungskonzept

An der sudlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein 2 m breiter Streifen mit Bindungen fur die
Bepflanzung vorgesehen. Hier soll durch Pflanzbindungen eine Begriinung des Siedlungs-
randes zur offenen Landschaft sichergestellt werden, um eine Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes zu vermeiden. Zudem sieht der Bebauungsplan Regelungen zur Bepflanzung
der Grundsticke mit Baumen bzw. Obstbaumen vor.

Auf den Grundstuck 6stlich der Dorfstra3e bzw. der Strafle nach Radensleben ist der rick-
wartige Bereich als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten“ vorgesehen.
Die Versiegelung soll hier auf ein Minimum begrenzt werden.

5. Erlauterung der Festsetzungen

5.1 Geltungsbereich

Das Gebiet sudlich des stidéstlichen Ortseingangs von Nietwerder soll als Wohnstandort zur
Abrundung des Ortsrandes durch Einzel- und Doppelhauser entwickelt werden. Die Abgren-
zung des Geltungsbereichs orientiert sich an den bestehenden Wohngrundstiicken im Nor-
den, im Osten an dem Verlauf des hier vorhandenen Entwasserungsgrabens und im Westen
an der Grenze zur vorhandenen Streuobstwiese. Die sldliche Grenze bildet in etwa die
Verlangerung der sitdlichen Grenze der Streuobstwiese zur offenen Landschaft in Richtung
Osten zum o.g. Entwasserungsgraben, greift dabei jedoch die vorhandenen Flurstiickgren-
zen auf. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ermdglicht ausreichende Baugebietstiefen
fur Einfamilien- und Doppelhauser bei einer mittig gelegenen ErschlieRungsstralle im westli-
chen Teilbereich.

Stand: Juli 2026 13



Fontanestadt Neuruppin Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Wohnbebauung Nietwerder” (Vorentwurf)

5.2  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Baufelder im Plangebiet werden gemaf § 4 BauNVO als allgemeine Wohngebiete WA 1,
WA 2 und WA 3 festgesetzt. Hierdurch wird dem Ziel der Planung entsprochen, im Plange-
biet Grundstiicke flir den Wohnungsbau bereitzustellen. Um ausreichende Grundstlicksgro-
Ren bei Anlage einer Eingrinung der Grundstlicke zur offenen Landschaft hin zu ermdgli-
chen, werden Grundsttickstiefen von tberwiegend 30 m bis 35 m angenommen.

Die gemal} § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ansonsten in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein
zulassigen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden auf-
grund der potenziell von ihnen ausgehenden Storwirkung gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende
Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flir die Verwaltung
werden aufgrund des voraussichtlich Uberwiegend motorisierten Publikumsverkehrs und
damit verbundenen Verkehrsaufkommens sowie der dadurch verursachten Stérung der
Wohnruhe ausgeschlossen, zumal solche Nutzungen den zentralen Standorten in der der
Fontanestadt Neuruppin vorbehalten bleiben sollen. Auch Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len werden aufgrund ihrer gestalterischen bzw. funktionalen Unvertraglichkeit (Wohnruhe,
Stérung des Orts- und Landschaftsbildes) und der von ihnen ausgehenden Stoérwirkungen
ausgeschlossen (textliche Festsetzung 1.1).

Ferienwohnungen gemaR § 13ai.V.m. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden ausgeschlossen, da
durch die Planung der Bedarf an Wohnraum im Ortsteil Nietwerder zur dessen Eigenentwick-
lung gedeckt werden soll. Ferienwohnungen hingegen wirden keinen neuen Wohnraum
bedeuten und widersprechen somit den Zielen dieser Planung (textliche Festsetzung 1.1).

Wochenendhaduser sind im Plangebiet grundsatzlich nicht zuldssig, da es sich hierbei bau-
rechtlich nicht um eine Wohnnutzung handelt. Die allgemeine Wohnnutzung und die Woche-
nend- und Ferienhausnutzung werden in der Baunutzungsverordnung jeweils als stadtebau-
lich eigenstandige Nutzungsarten gewertet, die sich nicht &hneln, sondern grundverschieden
sind. Wohngebaude sind bauliche Anlagen, die zum dauernden Wohnen geeignet und be-
stimmt sind. Aus der Zweckbestimmung eines Wochenendhauses ergibt sich jedoch, dass
es zum zeitlich begrenzten - also nicht dauernden - Aufenthalt dient.

Eine Ferienwohnungsnutzung in einem Wohngebdude bei entgegenstehender Festsetzung
in einem rechtswirksamen Bebauungsplan ist nicht genehmigungsfahig, eine entsprechende
Nutzung ware dann materiell rechtswidrig und kann entsprechend sanktioniert werden.
Ebenso ware die Errichtung eines Wochenendhauses bzw. die Nutzung eines Gebaudes als
Wochenendhaus in einem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet illegal.

Immissionsschutz - Schweinezuchtbetrieb

Das Plangebiet befindet sich in etwa 400 m Entfernung zu einem &stlich gelegenen Schwei-
nezuchtbetrieb. Im Rahmen der Planaufstellung wurde vorab untersucht, ob ausgehend von
diesem Betrieb Beeintrachtigungen durch Larm oder Geruch zu befirchten sind.

In einer Schalltechnischen Untersuchung (Moéhler + Partner, 2025) wurde gepruft, ob fur das
Plangebiet schalltechnische Konflikte durch den Schweinezuchtbetrieb zu erwarten sind. Im
Ergebnis des Gutachtens wurde ermittelt, das im Plangebiet Beurteilungspegel von bis zu
42/31 dB(A) Tag/Nacht zu erwarten sind. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Reine
Wohngebiete (WR) von 50/35 dB(A), fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55/40 dB(A)
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Tag/Nacht und fur Misch-/Dorfgebiete (MI/MD) von 60/45 dB(A) Tag/Nacht werden somit
eingehalten.

Vom Betreiber der Schweinezucht wurde mitgeteilt, dass es keine Erweiterungsabsichten flr
den Betrieb gibt. Relevante kurzzeitige Gerauschspitzen kénnen bei Abstanden von 400 m
ausgeschlossen werden, da sich die Schweine ausschlieBlich in den Stallen befinden, statio-
nare Anlagen (Schornsteine/Liftung) eine regelmafige Gerauschabstrahlung ohne ausge-
pragte Gerauschspitzen aufweisen und sonstige Larmquellen nur tagstiber relevant sind.

In einem Immissionsschutz-Gutachten (Normec uppenkamp GmbH, 2025) wurde geprtft ob
fur das Plangebiet olfaktorische (d.h. den Geruchssinn oder Riechnerv betreffende) Konflikte
durch den Betrieb der 0. g. Schweinezucht zu erwarten sind.

Fur die Beurteilungsflachen des Plangebiets wurden auf Grundlage des genehmigten Tier-
bestandes Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 4 % und 6 % als Gesamtbelastung unter
Berucksichtigung der tierartspezifischen Gewichtungsfaktoren ermittelt. Die belastigungsre-
levanten Kenngrof3en liegen demnach unterhalb des Anhaltswertes von 10 % fur Wohnge-
biete.

Im Ergebnis der beiden Gutachten kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet
keine Festsetzungen zum Immissionsschutz hinsichtlich der Emissionen durch den Schwei-
nezuchtbetrieb erforderlich sind.

Immissionsschutz - Verkehrslarm
Das Verkehrsaufkommen auf der Dorfstralle ist — insbesondere nachts — sehr gering, so
dass auf eine Untersuchung der Verkehrslarmbelastung verzichtet werden konnte.

5.3  MaR der baulichen Nutzung

Die vorgesehenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung orientieren sich am
stadtebaulichen Konzept einer aufgelockerten Einfamilien- und Doppelhaussiedlung im
Ubergang zur Landschaft und sollen eine Bebauung im Einklang mit dem stadtebaulichen
Charakter der Umgebung ermdglichen.

5.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

In den allgemeinen Wohngebieten WA bis WA 3 wird als Mal der baulichen Nutzung geman
§ 19 und 20 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25
(im Bereich WA 2 ausschlieRlich fur Einfamilienhduser) bzw. 0,3 (im Bereich WA 1 und WA 3
fur Einfamilien- und Doppelhduser) festgesetzt. Die Planung bleibt somit hinter den Moglich-
keiten des § 17 BauNVO (GRZ 0,4) zurlck.

5.3.2 Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird gemaf § 20 Abs. 1 BauNVO mit maximal zwei Geschos-
sen festgesetzt. In Verbindung mit den Gestaltungsfestsetzungen, die indirekt Flachdacher
bei Hauptgebauden ausschlieen und die Ausbildung des zweiten zulassigen Vollgeschoss
als Dachgeschoss vorschreiben (siehe Kapitel 5.5 Gestaltungsfestsetzungen), werden im
Plangebiet Wohngebaude mit Erdgeschoss plus Dachgeschoss zugelassen. Dadurch soll
eine weitgehend einheitliche bauliche Dichte und Geschossigkeit und somit ein einheitliches
stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden.
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5.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Fur das Plangebiet wird gemaf § 18 BauNVO als Héhe fur bauliche Anlagen als Hochstmaf}
eine Firsthohe in m Uber Normalhéhenull (NHN) im DHHN2016 festgesetzt. Die kinftigen
Gebaude sollen dabei etwa eine Traufhohe von 4,50 m und eine Firsthohe von 9,00 m tber
der angrenzenden StraRenverkehrsflache einhalten. Als Orientierung dient dabei die mittlere
Oberkante des Abschnitts der Dorfstralle im Bereich der geplanten Anbindung mit der priva-
ten Planstrafte (52,0 m Gber NHN), da die Planstrale kiinftig eine vergleichbare Hohenlage
aufweisen soll. Die Firsthdhe wird daher in den Baugebieten mit 56,5 m tUber NHN festge-
setzt, die Firsthohe mit 61,0 m Gber NHN.

Die Festsetzung dient der Berticksichtigung von Belangen der Stadtbildgestaltung und orien-
tiert sich an der Hohe der ortstypischen Bebauung. Damit wird die bereits vorhandene Be-
bauungsstruktur der Umgebung aufgegriffen.

Die festgesetzte Firsthdhe (FH) gilt nicht flr technische Aufbauten wie Schornsteine, Luf-
tungsanlagen und Solaranlagen (sie gilt jedoch fir Raume flr technische Anlagen). Die
Festsetzung dient vor allem dem Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 5 S. 2 BauGB, nach dem
Bauleitplane unter anderem dazu beitragen sollen, den Klimaschutz (und die Klimafolgenan-
passung) zu férdern.

Durch diese Festsetzung wird zudem den Regelungen zur Schornsteinhéhe gemai § 19 der
1. BImSchV (Ableitbedingungen fir Abgase) entsprochen. Demnach gelten ab 01.01.2022
neue Ableitbedingungen, die bedeutende Auswirkungen auf die kunftige Schornsteinhdhe
haben, wenn eine Feuerungsanlage fur feste Brennstoffe neu errichtet wird. So mussen u.a.
neu errichtete oder erstmalig angeschlossene Schornsteine bei einer Dachneigung ab 20°
eine Schornsteinhéhe Uber Dach von mindestens 40 cm aufweisen und firstnah liegen.

5.3.4 Flachenbilanz

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich die folgende Flachenbilanz:

Nutzung Flache | Grundflachen- |Grundflache |Versiegelung |Anzahl der Voll-
inm? |zahl (GRZ) (GR) in m? in m? geschosse

Allgem. Wohngebiet 1 4714 |0,3 1.414 2121 Il

Allgem. Wohngebiet 2 3.174 10,25 794 1.190 Il

Allgem. Wohngebiet 3 1470 (0,3 441 662 Il

Private Griinflache 1.160 116

Private Verkehrsflache ,Fullweg® | 70 58

Private Verkehrsflache 652 587

PlanstraRe

Offentliche Verkehrsflache 1.156 514*

Gesamt 12.396 |- 2.649 5.248

* davon 349 m? bereits versiegelt (bestehende Fahrbahn)

5.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
5.4.1 Bauweise

Als Bauweise wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende
Bauweise festgesetzt, um dem stadtebaulichen Charakter der Umgebung zu entsprechen. In
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind nur Einzelhduser und Doppelhauser
zulassig, da diese im landlichen Kontext das Ortsbild bestimmen. Ein seitlicher Grenzab-
stand der Gebaude ist zu gewahrleisten. Fir den rickwartigen Bereich westlich der Dorf-
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stralde, d.h. zur westlich angrenzenden Streuobstwiese, soll eine weniger dichte Bebauung
verwirklicht werden als in den straldenseitigen Grundstlicksbereichen. Aus diesem Grund
werden im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 nur Einzelhauser zugelassen.

5.4.2 Baugrenzen

Die uberbaubare Grundstickflache wird gemall § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ermdoglicht der Bebauungs-
plan die Umsetzung des Bebauungskonzepts durch Festsetzung von strallenbegleitenden
Baufenstern. Dabei wird im &stlichen Teilbereich der Stralenverlauf der DorfstralRe und im
westlichen Teilbereich die geplante private ErschlieBungsstrale aufgegriffen.

Die Baugrenze halt einen 5,0 m Abstand in folgenden Bereichen ein:

- im WA 1 und WA 2 entlang der privaten Planstrale zur Schaffung einer Vorgartenzone
von 5,0 m,

- im WA 2 zur westlich gelegenen Streuobstwiese sowie zur sudlichen Geltungsbereichs-
grenze,

- im WA 3 zur DorfstralRe ebenfalls zur Schaffung einer Vorgartenzone von 5,0 m sowie

- im WA 3 zum ndrdlich angrenzenden Entwasserungsgraben sowie zur sudlichen Gel-
tungsbereichsgrenze.

Um ausreichend Uberbaubare Grundstlicksflache im WA 1 fir ein mdgliche Doppelhausbe-
bauung zur ermoéglichen, wird zur Dorfstralle ein Abstand von 4,0 m vorgegeben. Im WA 2
wird ein Abstand von 3,0 m zum geplanten FulRweg als ausreichend angesehen.

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstucksflachen von 20,0 m bzw. im Bereich des geplanten
Wendehammers von 16,0 m gewahrt einen ausreichenden Spielraum fir die Realisierung
unterschiedlicher Gebaudegrundrisse und die Lage und Anordnung der Gebaude auf den zu
bildenden Grundstiicken. Die durch die festgesetzten Baugrenzen vorgegebene Uberbauba-
re Grundstlcksflache der Grundsticke kann im Rahmen der festgesetzten GRZ jedoch nicht
vollstandig ausgeschopft werden.

Die von Bebauung freizuhaltenden Grundstucksflachen sollen eine ausreichende Versor-
gung mit wohnungsbezogenen Freiflachen und eine gebietstypische Begriinung ermdgli-
chen; aus demselben Grund wird im rickwartigen Bereich des allgemeinen Wohngebiets
WA 3, wo besonders tiefe Grundstlicke ermoglicht werden, auch kein Baugebiet WA sondern
eine private Grunflache festgesetzt.

5.4.3 Abstandsflachen

Es gelten die in der Brandenburgischen Bauordnung festgelegten Tiefen der Abstandsfla-
chen. Gemall § 6 Abs 5 BbgBauO betragt in Wohngebieten die Tiefe der Abstandsflachen
0,4 H, jedoch mindestens 3,0 m. Abweichungen davon werden durch den Bebauungsplan
nicht ermoglicht.

5.4.4 Ausschluss von uberdachten Stellplatzen und Garagen

Um die Versiegelung zu begrenzen sowie um Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes zu vermeiden, wird gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12
Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO festgesetzt, dass Garagen, Uberdachte Stellplatze und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebauden
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ausgehen (z.B. Schuppen), zwischen den StralRenbegrenzungslinien und der ihnen zuge-
wandten Baugrenzen unzulassig sind.

5.4.5 Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung: Miillstandplatz

Da das ErschlieBungskonzept eine Zufahrt und Wendemdglichkeit im Bereich der privaten
PlanstralRe lediglich fir Pkw und Lieferwagen, nicht jedoch fir Mullfahrzeuge vorsieht, sollen
die Mullbehalter an Sammelplatzen im Kreuzungsbereich der Planstralie mit der Dorfstrale
angelegt werden. In der Planzeichnung werden dazu zwei ausreichend dimensionierte Fla-
chen als Gemeinschaftsanlagen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB mit der Zweck-
bestimmung: Miullstandplatz festgesetzt.

5.5 Gestaltungsfestsetzungen

Der Bebauungsplan trifft Gestaltungsregelungen, mit denen die Einordnung der baulichen
Anlagen in das Orts- und StralRenbild der Feldstralle und dessen Umgebung gewahrleistet
und kiinftige Stérungen durch unmalistabliche oder ortsfremde Gebaude verhindert werden
sollen.

Die mit den Gestaltungsregelungen verbundene Einschrankung der privaten Baufreiheit er-
folgt aus einem Ubergeordneten o6ffentlichen Interesse und ist vertretbar, da die Nutzbarkeit
der Grundstiicke nicht wesentlich eingeschrankt wird und Baukostensteigerungen durch die
Gestaltungsanforderungen im Allgemeinen nicht zu erwarten sind. Vielmehr sichert eine
hohe Gestaltqualitat den Wert des Plangebietes insgesamt.

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

5.5.1 Stellung baulicher Anlagen

Als Gestaltungsregelung zur Stellung der Hauptgebaude in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1, WA 2 und WA 3 wird eine Firstrichtung in Ost-West-Richtung festgesetzt, d.h. der
Dachfirst muss senkrecht bzw. giebelseitig zur DorfstraRe nach Radensleben ausgerichtet
sein. Dies entspricht der Gbrigen Bestandsbebauung in diesem Stralensbschnitt und soll ein
Einflgen der geplanten Bebauung in den stadtebaulichen Charakter der Umgebung ermdgli-
chen.

5.5.2 Dachform und -neigungen

Die Ausbildung von Dachern hat eine besondere Bedeutung fiir das Bild der Siedlung in der
umgebenden Landschaft. Wahrend die aufgehenden Wande bei Umsetzung der Pflanzbin-
dungen des Bebauungsplans in der Fernsicht aus der Landschaft mittelfristig kaum noch in
Erscheinung treten werden, wirken die Dacher weithin in die offene Landschaft. Durch die
Vorgabe bestimmter Dachformen soll deshalb ein Mindestmal} an gestalterischer Zurtckhal-
tung und Homogenitat erreicht werden, der mit dem stadtebaulichen Charakter des Ortsran-
des von Nietwerder in Ubereinstimmung steht.

Mit dieser Zielstellung wird als Gestaltungsbindung festgesetzt, dass in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 das zweite zulassige Vollgeschoss als Dachgeschoss
auszubilden ist. Dabei darf das Dachgeschoss hdchstens Uber zwei Drittel seiner Grundfla-
che eine Hohe von mehr als 2,4 m uber FertigfuBboden erreichen. Fur Hauptgebaude sind
ausschlieBBlich geneigte Dacher (Sattel- oder Walmdacher sowie Pultdacher mit zwei geneig-
ten Seiten) zuldssig. Die Dachneigung wird mit mindestens 15 Grad und hdchstens 45 Grad
festgesetzt. Dacher von Doppelhaushélften sind mit derselben Dachneigung auszufihren.
Die Festsetzung ermoglicht damit insbesondere Satteldacher und Walmdacher, d.h. die in
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der Umgebung uberwiegend vorkommende Dachformen. Solche Gebdude (Erdgeschoss
plus Dachgeschoss) sind im Ortsteil Nietwerder Uberwiegend vorhanden.

Flachdacher, d.h. Dacher mit einer Neigung von weniger als 15 Grad, werden dadurch indi-
rekt ausgeschlossen. Solche Dachformen sind fiir das Ortsbild der Umgebung und das Er-
scheinungsbild des Ortsrandes in der Fernsicht untypisch.

Die Festsetzung gilt nicht flir Dacher von Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 10 m?,
um Nebenanlagen mit begrenzter Groflie wie Schuppen, Gartenhaus oder Carports auch mit
Flachdach zu erméglichen.

Ferner wird festgesetzt, dass Zwerchhausern mit einer Breite bis zu 30 % der Fassadenbrei-
te zulassig sind. Der First des Zwerchhauses oder des Frontgiebels muss dabei unterhalb
des Firstes des Hauptdaches liegen. Von Gauben oder Dachfenstern muss ein seitlicher
Mindestabstand von 1,50 m gewahrt werden. Diese Festsetzung berlcksichtigt, dass die
Gestaltungselemente Zwerchhaus im Ortsteil nicht typisch sind und nur vereinzelt auftau-
chen. Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die bestehenden Malte und Proportio-
nen im Ortsteil Nietwerder auch kiinftig eingehalten werden.

5.5.3 Dacheindeckung

Die geneigten Dachflachen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sollen
im Interesse einer einheitlichen stadtebaulichen Wirkung beziglich Material und Farbgebung
mit roten, braunen oder anthrazitfarbenen Ziegeln oder Dachsteinen eingedeckt werden.
Auch Mischungen dieser Farben sind zuldssig. Die Festsetzung gilt auch fur Dachflachen
von untergeordneten Dachaufbauten wie Gauben und Zwerchhauser, jedoch nicht fur Dach-
flachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Dachflache von
weniger als 10 m2. Die zulassige Farbe Rot schlief3t verschiedene getonte Abstufungen
dieser Farbe ein.

Glasierte Dacheindeckungen sind aufgrund der von ihnen ausgehenden erheblichen Blend-
wirkung generell unzuldssig. Diese wirden insbesondere am Ortsrand das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrachtigen.

Bei Solaranlagen handelt es sich um technische Anlagen auf Dachern, nicht jedoch um
Dacheindeckungen. Solaranlagen werden durch die Festsetzung also nicht erfasst.

Zur Klarstellung wird zudem festgesetzt, dass begriinte Dacher und Solardacher zulassig
sind.

5.5.4 Einfriedungen

Zur Wahrung des Ortsbildes wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 2 und WA 3 nur blickdurchlassige Zaune oder Laubholzhecken als naturliche Einfriedun-
gen sowie eine Kombination aus Zaun und Hecke zuldssig sind. Mauern, einschlief3lich
Stutzmauern, sind unzulassig.

Die Hohe der Einfriedungen entlang der strallenzugewandten Grundsticksgrenzen darf,
bezogen auf das Hohenniveau der angrenzenden Strallenverkehrsflachen, eine Hohe von
1,4 m nicht Uberschreiten. Notwendige Zufahrten und Zuwege sind von dieser Festsetzung
ausgenommen. Entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen darf die Einfriedung eine Hohe
von 1,7 m nicht Uberschreiten. Hohere Einfriedungen oder Mauern waren fir das Ortsbild am
Ortseingang von Nietwerder — im Gegensatz zum Dorfzentrum — untypisch.
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Die Festsetzung gilt nicht fur die gemaf textlicher Festsetzung Nr. 9.2 vorgesehene Hecken-
pflanzung zum stdlichen Ortsrand. Diese soll eine Eingrinung des Ortsteils nach Siden zur
offenen Landschaft bewirken. Eine Beschrankung der Hohe der Hecke wirde diesem Ziel
widersprechen.

5.6 Private Griinflache

Hinter den Bauflachen des allgemeinen Wohngebiets WA 3 werden die rickwartigen Grund-
sticksflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Hausgarten“ festgesetzt. Um zu gewahrleisten, dass die Flachen weitgehend unver-
siegelt bleiben, wird zudem festgesetzt, dass als bauliche Anlagen nur Nebenanlagen fur die
gartnerische Nutzung (z.B. Schuppen), Elemente der Gartengestaltung (z.B. Banke, Spielge-
rate, Einfriedungen, Beete usw.), befestigte Aufenthaltsflachen sowie Wege bis zu einer GRZ
von 0,1 zulassig sind.

5.7 Griinordnerische Festsetzungen
5.7.1 MaBRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Versickerung von Niederschlagswasser

Der Bebauungsplan Nr. 9 setzt auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4
des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) fest, dass das von den Dachflachen
anfallende Niederschlagwasser breitflachig oder in Sickeranlagen auf den Grundstlicken, auf
denen es anfallt, zu versickern ist (textliche Festsetzung 8.1).

Das Regenwasser soll getrennt vom Abwasser entsorgt werden. Eine Einleitung des Re-
genwassers in das Abwassersystem (sogenanntes Mischsystem) ist nicht vorgesehen, um
die Kapazitat des vorhandenen Abwassersystems im Ortsteil nicht unnétig zu belasten. Die
Versickerung von Niederschlagswasser soll daher auf den Baugrundstiicken erfolgen, auf
denen es anfallt. Gemal § 54 Abs. 4 Satz 2 BbgWG kann diese Verpflichtung als Festset-
zung in dem Bebauungsplan aufgenommen werden.

In einem Bericht zur Baugrunderkundung (Geotechnischer Bericht 023/03/26, Dipl. Geologe
Andreas Rott, Kranzlin 03/2026) wurde festgestellt, dass im Plangebiet ein bedeckter Was-
serleiter vorliegt, in dem der Grundwasserspiegel gespannt ist. Der eigentliche Grundwas-
serspiegel wurde bei den Probebohrungen nicht angeschnitten. Auf der Gelandeoberflache
und Uber den geringer durchldssigen Schichten kann es bei starken und/oder langanhalten-
den Regenfallen sowie zur Schneeschmelze zur Stauwasserbildung kommen. Im Geschie-
belehm ist mit dem Vorhandensein von weiteren sandigen, wasserfuhrenden Schichten zu
rechnen.

Fur die Versickerung von Regenwasser tber Mulden, Schachte oder Rigolen ist ein Flurab-
stand von der Sohle der Sickerflache zum mittleren hdochsten Grundwasserstand von mind.
1,0 m einzuhalten. In der o.g. Baugrunderkundung wurde die Wasserstande zwischen 2,2
und 3,5 m unter Gelandeoberkante ermittelt. Demnach ist eine Versickerung auf den Bau-
grundstucken grundsatzlich nicht ausgeschlossen.

Die Versickerung von Niederschlagswassern ist, der anstehenden bindigen Boden wegen,
dabei nur eingeschrankt oberflachennah (z.B. Mulde, offen auslaufend) méglich. Bei der
Planung von Versickerungsanlagen ist zu beachten, dass die Sickerwasser Uber den gerin-
ger durchlassigen Schichten aufstauen werden und auf diesen in Richtung Bauwerke fliesen
kdnnen. Um eine Wirkung der zu versickernden Wasser auf geplante Gebaude zu reduzie-
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ren bzw. zu vermeiden, sollte der Standort von Sickeranlagen daher in einiger Entfernung zu
den Bauwerken (mindestens 3,0 m) liegen.

Vermeidung von Versiegelung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sowie auf der privaten Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® wird gemafRl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt,
dass Wege und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Asphaltierungen und Fugenverguss sind unzulassig. Ausnahmsweise kénnen Zufahr-
ten, deren Funktion eine entsprechende Befestigung nicht erlaubt, von dieser Festsetzung
ausgenommen werden (textliche Festsetzung 8.2).

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die Flachenversiegelung im Plangebiet soweit
wie mit den Planungszielen vereinbar begrenzt wird. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit soll
zugunsten des Naturhaushalts erhalten, der Eingriff in die Schutzgiter Wasser und Boden
begrenzt werden. Die zugelassene Ausnahme berlcksichtigt, dass auf den Zufahrten zu
Stellplatzen bzw. Carports aufgrund der hdheren Inanspruchnahme eine geschlossene Ober-
flache erforderlich sein kann.

Weiterhin wird festgesetzt, dass flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -
schittungen unzulassig sind. Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit diese
Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendétigt werden (z.B. Zufahrten, Wege,
Terrassen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen), mit offenem oder bewachsenem Boden
als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten. Ausnahme bilden die Traufbereiche der
Gebaude bis max. 0,5 m Breite. Auch durch diese Festsetzung wird eine tGbermaRige Ver-
siegelung der Gartenflachen, z.B. durch die Anlage von sogenannten Schottergarten, unter-
sagt.

Darlber hinaus ist die Begrunungspflicht nach § 8 Abs. 1 BbgBO zu beachten. Demnach
sind die unbebauten Grundstucksflachen wasseraufnahmefahig zu belassen bzw. herzustel-
len und zu begrinen bzw. zu bepflanzen soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

5.7.2 Pflanzbindungen

Baumpflanzungen auf den Grundsticken

Der Sicherung einer angemessenen Durchgrinung der Baugebiete und des Ausgleichs flr
den Eingriff in Natur und Landschaft dient die textliche Festsetzung Nr. 9.1 auf Grundlage
von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB. Demnach sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA
2 und WA 3 sowie auf den privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® je
angefangene 500 m? Grundstlcksflache ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum,
oder alternativ zwei Obstbdume, mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessen
in 1,0 m Hoéhe, sowie je angefangene 100 m? Grundstucksflache funf einheimische, stand-
ortgerechte Straucher zu pflanzen. Die Pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang durch
gleichwertige zu ersetzen.

Nach dieser Festsetzung sind ausgehend vom Bebauungskonzept bei Verwirklichung von 12
Baugrundsticken mindestens 24 Baume (also mindestens zwei Baumen je Wohngrund-
stlick) oder stattdessen 48 Obstbaume bzw. ein Kombination aus Baumen und Obstbaumen
und 473 Straucher auf den Baugrundsticken zu pflanzen. Die genaue Anzahl ist abhangig
von den zu bildenden Grundstiickszuschnitten. Hinzu kommen noch etwa 4 Baume sowie 58
Straucher auf der privaten Grinflache.
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Die Festsetzung dient dem planerischen Ziel, einen Wohnstandort mit hohem Grunanteil zu
entwickeln, und kénnen darlber hinaus auch flir den Ausgleich von Bodenversiegelung
dienen. Sie bericksichtigt damit, dass mit dem Bebauungsplan ehemalige Aul3en-
bereichsflachen in Anspruch genommen werden und schafft eine Ubergangszone zu den
westlich wie 6stlich angrenzenden Gehdlzstrukturen durch die Einbindung landschaftlicher
Elemente. Die Ausbildung eines durchgriinten Wohnstandortes entfaltet zudem eine 6kolo-
gische Wertigkeit: Baume und Straucher dienen als Habitat (Rickzugsmdglichkeit und Nah-
rungsangebot) fir Vogelarten und tragen zur dkologischen Vielfalt im Geltungsbereich bei.
Sie haben aulRerdem positive Auswirkungen auf das Kleinklima und in geringem Umfang auf
die Bindung von CO,. Das Erfordernis des Mindeststammumfangs begriindet sich darin, eine
Okologische Wirksamkeit sicherzustellen. Die Bestimmungen zum Erhalt und der Nach-
pflanzung bei etwaigem Abgang sichern den Grinanteil im Geltungsbereich langfristig ab.

Eingriinung des Ortsrandes

Entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze wird gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine
2,0 m breite Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt. Die Flache dient der Eingriinung des Siedlungsrandes zur offe-
nen Landschaft sowie der Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft.

Auf der Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist eine Strauchpflanzung mindestens zweireihig mit einer Pflanzdichte von ei-
nem Strauch pro Quadratmeter und einer Mindestqualitat von 60-80 cm Hohe anzulegen.
Die Straucher der Strauchreihen sind versetzt zueinander zu pflanzen, um dadurch eine
dichte Pflanzung zu ermdglichen.

Pflanzung von StralRenbdumen

Der Sicherung einer angemessenen Stralenraumgestaltung, der Fortsetzung der stdlich
des Geltungsbereichs befindlichen einseitigen Alleebaumbepflanzung an der Stral’e nach
Radensleben sowie als Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft dient die Festset-
zung zur Pflanzung von Strallenbdumen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB. Der Bebauungs-
plan setzt dazu auf der 6ffentlichen Verkehrsflache der Dorfstrale nach Radensleben ent-
lang der 6stlichen StralRenseite die Pflanzung von insgesamt 7 standortgerechten Baumen
fest (textliche Festsetzung Nr. 9.3). Die Baume sind zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen.

Eine Festsetzung der genauen Pflanzstandorte erfolgt nicht, da die Aufteilung der Stralen-
verkehrsflache und deren Gestaltung nicht Gegenstand der Bebauungsplanung ist, sondern
auf nachgeordneter Planungsebene erfolgt. Zudem sind die Parzellierung und die kiinftigen
Zufahrten zu den 6stlich gelegenen Wohngrundstiicken noch festzulegen.

Verwendung von heimischen Arten bei Gehdlzpflanzungen

Nach den Vorgaben der unteren Naturschutzbehérde und den ,Hinweisen zum Vollzug der
Eingriffsregelung” (HVE) sind bei der Pflanzung von Gehdlzen zum Ausgleich in Branden-
burg heimische Arten zu verwenden. Daher wird festgesetzt, dass fur die o. g. Pflanzbindun-
gen auf den Baugrundsticken und der MaRnahmeflache ausschlieRlich standortgerechte
Geholze zu verwenden sind. Als Hilfestellung wird eine Pflanzenliste als Hinweis auf die
Planzeichnung tbernommen (wird im weiteren Verfahren erganzt).

Durch die Festsetzung wird eine hohe 6kologische Qualitat bei der Pflanzung von Gehdlzen
sichergestellt. Bei den in der Anlage 1 zum Erlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Klimaschutz zur Verwendung gebietseigener Geholze bei der Pflanzung in der
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freien Natur vom 2. Dezember 2019 genannten Arten handelt es sich um einheimische und
standortgerechte Arten, deren Verwendung die Entstehung eines regionaltypischen Sied-
lungsbildes sichert. Die Ausbringung der in der 0.g. Anlage 1 aufgeflihrten Obstbaume kann
weiterhin dazu beitragen, die Artenvielfalt im Gebiet zu erhdhen.

5.7.3 Erhaltungsbindungen

Um die vorhandene Gehdlze am westlichen Rand des Geltungsbereichs zur Streuobstwiese
zu erhalten und den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren, sind gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB auf der festgesetzten Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die vorhandenen Baume und Gehdlze zu erhalten.
Bei Abgang ist auf der gleichen Flache gleichwertiger Ersatz zu leisten. Innerhalb der Flache
sind bauliche Anlagen unzulassig. Einfriedungen wie Zaune sind zulassig, wenn die Pfosten
mindestens 1,0 m Abstand zu den vorhandenen Baumstammen einhalten.

Aus dem gleichen Grund wird festgesetzt, dass die Bestandsbaume an den in der Plan-
zeichnung markierten Standorten dauerhaft zu erhalten sind. Bei Abgang der Baume sind
am selben Standort oder in direkter Nachbarschaft gleichwertige Ersatzpflanzungen zeitnah
vorzunehmen.

5.8 Verkehrsflachen
5.8.1 Offentliche Verkehrsfliche

Die Flache der bestehenden Dorfstrale nach Radensleben wird auf Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB innerhalb der seitlichen Flurstickgrenzen als 6ffentliche Strallenver-
kehrsflache festgesetzt. Dadurch werden auch die Strallenrandstreifen miteinbezogen.

5.8.2 Private Verkehrsflache

Die geplante Planstrale zur ErschlieBung der westlich der Dorfstrale gelegenen Wohn-
grundstlicke wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als private Stral’enverkehrs-
flache in einer Breite von 6 m festgesetzt. Der am westlichen Ende der ErschlieBungsstralle
vorgesehenen Wendehammer ist fir den Wendevorgang von Pkw und Lieferwagen ausrei-
chend dimensioniert. Eine Befahrung durch Millfahrzeuge ist nicht vorgesehen (siehe auch
Kapitel 5.4.5 Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung: Mullstandort).

5.8.3 Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Am westlichen Rand des Plangebiets ist eine 3 m breite, private StralRenverkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Fullweg“ festgesetzt. Diese soll FuRgangern einen Zugang zur
westlich der Wohnbebauung gelegenen bestehenden Streuobstwiese gewahrleisten.

5.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um auch klnftig eine Zuwegung zur westlich angrenzenden Streuobstwiese zu ermdglichen,
wird festgesetzt, dass die private Stralenverkehrsflache sowie die private Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung "FuRweg" mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belas-
ten ist. Zur Sicherung der MedienerschlieBung werden die 0.g. Verkehrsflachen zudem mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Medientrager belastet.
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5.10 Hinweis

Zur Klarstellung werden zwei Hinweise auf die Planzeichnung aufgenommen:

- Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

- Die Ausgleichspflanzungen gemal textlicher Festsetzung Nr. 9.1 und 9.2 sind durch den
Eingriffsverursacher in einem direkten zeitlichen Zusammenhang mit der Realisierung des
Bauvorhabens umzusetzen, spatestens jedoch 1 Jahr nach Fertigstellung des betreffen-
den Bauvorhabens.
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5.11 Bilanzierung Siedlungsbereich / Freiraum

Planbezeichnung:

Bebauungsplan Nr. 65

~Wohnbebauung Nietwerder*

Ortsteil: Nietwerder
Stadt: Fontanestadt Neuruppin
Landkreis: Ostprignitz-Ruppin

. . B-Plan Geplante
(Flachenangaben in ha) Bestand Nr. 65 Verinderung (+/-)
Geltungsbereich 1,24 1,24 +/-0
1. Siedlungsraum 0,11 1,24 +1,13
Bruttobauflachen 0 0,93 +0,93
- WA 0 0,93 +0,93
Griinflachen 0 0,12 +0,12
- private Grinflache 0 0,12 +0,12
Verkehrsflachen 0,11 0,19 +0,08
- offentliche Verkehrsflache 0,11 0,11 +/-0
- private Verkehrsflache 0 0,07 +0,07
- privater FuBweg 0 0,01 +0,01
2. Freiraum 1,13 0 -1,13
- Ackerflache 1,13 0 -1,13
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6. Auswirkungen der Planung

6.1 Wohnfolgeeinrichtungen / Versorgungsstrukturen

Der Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen, Spielplatz- und Grinflachen wird sich durch die
Neubebauung mit etwa 12 Einfamilienhdusern bzw. 5 Einfamilienhdusern und 14 Doppel-
haushalften nur geringfligig erhéhen. Der Bedarf soll an vorhandenen Standorten im Ortsteil
Nietwerder bzw. in der Fontanestadt Neuruppin mit abgedeckt werden.

6.2 Verkehrliche ErschlieBung

Infolge der Realisierung von etwa 12 Einfamilienhdusern bzw. 5 Einfamilienhdusern und 14
Doppelhaushalften der Verkehr auf der Dorfstralle zunehmen. Die verkehrlichen Auswirkun-
gen werden sich dabei jedoch in Grenzen halten. Die Ein- und Ausfahrten aus dem neuen
Wohngebiet werden sich im Rahmen der Ublichen Fahrzeugnutzung Uber einen langeren
Tageszeitraum verteilen, ebenso wird ein Anteil der Fahrzeuge nicht taglich beweqgt.

6.3 Eingriffe in ausgeiibte Nutzungen

Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung auf zusammen 1,1 ha wird verloren gehen. Die
Flachen des Plangebiets sind jedoch Teil einer etwa 88 ha grofien Ackerflache (westlich der
Strale nach Radensleben) bzw. einer 112 ha grolten Ackerflache (6stlich der Stral’e nach
Radensleben). Diese Flachen werden nur geringfigig um etwa 1% verkleinert und dabei
nicht durchschnitten. Die Bewirtschaftung der Ubrigen Flachen ist somit ohne weiteres wei-
terhin moglich. Zudem befinden sich die Flachen am Rand der bewirtschafteten Flache
unmittelbar am sudlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Nietwerder.

Gleichzeitig verfugt die Fontanestadt Neuruppin Uber ausreichend weitere Landwirtschafts-
flachen, so dass die Belange der Landwirtschaft, auch aufgrund der fur diese Nutzung ver-
haltnismafig geringfigigen GroRRe des Plangebietes, nicht wesentlich berthrt werden.

Die Pachter sind Uber die anstehende Gebietsentwicklung informiert.

Aus den vorgenannten Grunden wird die geringfluigige Verkleinerung der Ackerflachen in
Abwagung mit den Zielen der Schaffung von Wohnraum und der Nutzung einer gut erschlos-
senen Flache hingenommen.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 65 ,Wohnbebauung Nietwerder“ handelt es sich um eine Ange-
botsplanung. Es ist noch nicht absehbar, wann die Planung tatsachlich umgesetzt wird. Eine
gegebenenfalls notwendige vorzeitige Beendigung von Pachtvertragen wird im weiteren
Verfahren geprift und — falls erforderlich — in die Wege geleitet.

Auf die Ubrige bestehende Nutzungen im Umfeld des Plangebiets hat die Umsetzung des
Bebauungsplans keine unmittelbaren Auswirkungen. Die Ausubung der gegenwartigen
Nutzung dort wird nicht behindert oder erschwert. Nérdlich sind ebenfalls Wohnbauflachen
vorhanden. Der Zugang zur westlich gelegenen Streuobstwiese bleibt erhalten.

6.4 Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes tbernimmt der Vorhabentrager.

Die Kosten der ErschlieBung der einzelnen Grundstlicke sind durch die jeweiligen Grund-
stiickseigentliimer zu tragen.
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Fir den Fall, dass eine vorzeitige Kundigung von Pachtverhaltnissen mit den Nutzern der
Ackerflachen notwendig wird, muss von Entschadigungszahlungen ausgegangen werden,
die hier nicht quantifiziert werden kénnen. Die Entschadigungszahlungen sind von den jewei-
ligen Grundstlicksbesitzern zu tbernehmen.
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Teil Il - Umweltbericht

siehe gesondertes Dokument
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Teil lll: Verfahren und Rechtsgrundlagen
7. Verfahren

71 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neuruppin hat am 13.10.2025 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 65 ,Wohnbebauung Nietwerder® beschlossen (Beschluss Nr.
2025/24).

Wird im weiteren Verfahren erganzt

8. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 192)

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr.39]), zuletzt geandert zuletzt geandert durch Gesetz vom
28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18]).

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

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

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