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Bebauungsplan Nr. 19.1 Ehemaliges Reifenwerk
Begrindung
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1.

Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 1&hegnaliges Reifenwerkler Stadt Neubrandenburg
befindet sich in der Gemarkung Neubrandenburg, ElUEs umfasst die Flursticke 22/8, 22/9,
22/10, 22/ 11, 22/13, 22/15, 22/16, 22/18, 22/2022, 22/26, 22/27 22/28, 22/29 und 22/30 so-
wie Teile der Flurstlicke der lhlenfelder Stral3e das Friedlander Weges.

Das Gebiet liegt norddstlich des Stadtzentrums Membrandenburg, in einer Entfernung von
rund 3.300 m Luftlinie, ndrdlich der Inlenfelden&®e, 6stlich der Stdstral3e und der Bahnstrecke
nach Friedland und westlich des Friedlander Welgesimfasst eine Flache von etwa 25,2 Hektar.

Anlass und Voraussetzung der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 19.1 will die Stadt Neuratenburg die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine geordnete stadtebauliche Enimglentsprechend § 1 Abs. 5 BauGB im Gel-
tungsbereich dieses B-Planes schaffen. Es handelus eine Flache, auf der das ehemalige Rei-
fenwerk, die ehemalige Grol3wéascherei und NutzurdgnTelekom untergebracht waren. Von
den Gebauden sind inzwischen einige abgebrochedemnpmeil sie z. T. baufallig waren, oder
auch, um die zukunftige Erschlie3ung kleinerer @stiticke zu ermoglichen.

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsphartevorwiegend fur die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben zur Verfigung gestellt. Teilflackesrden fir eine gemischte Bebauung (ca.
0,5 ha) bzw. fur Griin vorgesehen. Es kénnen dit jeich vorhandenen Gebaude und baulichen
Anlagen genutzt aber auch neue errichtet werden.

Planerische Grundlagen

Der Ausarbeitung des Bebauungsplanes lagen folggntilagen und Abstimmungen zugrunde:
- Vermessungsplan, angefertigt vom Stadtvermessumgder Stadt Neubrandenburg
- Besichtigung des Gelandes



- Abstimmungen mit dem Stadtplanungsamt Neubranggnbowie mit anderen Amtern der
Stadt und Tragern o6ffentlicher Belange

- Flachennutzungsplan der Stadt NeubrandenburgRgssom 11. August 1999)

- Auftrag der Stadt Neubrandenburg zur ErarbeitursggREbauungsplanes vom 16. Juni 1997

- Larmimmissionsprognose der SKH-Ingenieurgeselldarah 7. April 2000

- Aufstellungsbeschluss Nr. R 11 - 15/ 91 vomusi 1991

Angaben zum Bestand

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungspl@nke wurde bis zum Jahr 1990 als Indust-
riegebiet genutzt. Hier waren drei Betriebe angkdie Das Reifenwerk, das die weitaus grofite
Flache nutzte, die GrolR3wascherei (im westlicheneiBb) und der Fernmeldeanlagenbau der
Deutschen Post / Telekom (im ndrdlichen Bereiclywegend Lagerflachen).Das gesamte Gebiet
war also bebaut und voll erschlossen. Nach 199@evdas Gebiet weiterhin von Industrie und
Gewerbe genutzt, wobei die Intensitdt abnahm. He&éhe von Gebauden, Gebaudeteilen und
baulichen Anlagen wurde abgebrochen. Es entstaBdarhflachen. An der sudlichen Seite des
Planungsgebiets verlauft die Ihlenfelder Stral3d. e anderen Seite der Stral3e liegen ebenfalls
Industrie- und Gewerbeflachen. Ostlich verlauft Baedlander Weg, daran anschlieRend Wohn-
bebauung; nordwestlich die Bahnstrecke nach Fmegllaorddstlich Garagen und Kleingarten.
Westlich befinden sich die Sudstral3e und daranhéie8end gewerbliche Flachen.

Das Planungsgebiet wird durch Anbindung an dienfielieler Stral3e und an den Friedlander Weg
erschlossen. Es hat eine maximale Ausdehnung id-8dd-Richtung von ca. 710 m und in Ost-
West-Richtung von ca. 600 m. Die Gelandehdhen bewegch zwischen 21,15 m tber HN im
Sudwesten und 50,5 m Gber HN im Nordosten. DiegdreHunterschied wird durch Béschungen
vermittelt. Das Gefalle, das innerhalb des Geltbegsiches ansteht, bewegt sich im allgemeinen
um die 2,5 %. Die an der westlichen Grenze des Beigsplanes verlaufende Boschung und eine
oberirdische Fernwarmeleitung lassen von diesde $er eine Verkehrsanbindung des Planungs-
gebietes nicht zu. Im norddstlichen Bereich desaBahgsplangebietes befindet sich, angrenzend
an einen Garagenkomplex, eine brachliegende, ivdegangenheit teilweise als Lagerflache ge-
nutzte Flache. Diese ist aufgrund groRer Hohensciéede (5 bis 8 Meter) verkehrstechnisch
schwer an die innere ErschlielBung anzubinden. €skwvurden diese Hange als Kippe fir Bau-
schutt genutzt. Hier ist mit Altlasten wie AsbestiuFarbresten zu rechnen.

Eine weitere kontaminierte Flache liegt im wes#iglBereich. In einer Tiefe bis zu 20 m ist der
Boden stark mit Tetrachlorethen belastet. Seit 188d hier unter behdérdlicher Uberwachung
durch den Verursacher saniert. Dem Sanierungseasitieise mehrjahrige Nachkontrolle folgen.
Der im Bebauungsplan markierte Bereich umfasstkd@taminationsherd weitrdumig.

Die vorhandene und ehemalige Bebauung lasst dachlie3en, dass der Baugrund eine gleichar-
tige Bebauung ohne gréReren zusatzlichen Aufwan&fiindung ermdéglicht. Auf eine zusatzli-
che Erkundung der Baugrundverhéltnisse und Eranhgieines geotechnischen Berichtes wurde
im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanesldegtrzichtet.

Die Schall-Emmission der anliegenden StraRen (&ifgstund lhlenfelder Stral3e) hat nach Fla-
chennutzungsplan, Beiplan Nr. 29 ,Larm*, einen Bellungspegel von maximal 65 dB(A).

Zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung, derdéddemanlage und des Mischgebietes wird
in einer Larmimmissionsprognose vom 7. April 2080r(Einsichtnahme im SPA vorliegend) eine
flachenbezogene Kontingentierung und Begrenzungbh&memissionen durch die Festsetzung
von immissionswirksamen flachenbezogenen Schdlilegspegeln (IFSP) gestaffelt von 55 bis
70 dB(A)/m2 am Tage und von 40 bis 55 dB(A)/m?2 nadbstgesetzt. Bei der Neuansiedlung von
Gewerbe ist im Rahmen eines Genehmigungsverfats@maltechnisch nachzuweisen, dass die
fur die jeweilige Bauflache gtltigen IFSP eingebaltverden.



5.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordning und Landesplanung gemaf § 1 Abs.
3 BauGB; Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan geal 8 8 Abs. 2 bis 4 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenbtagd3.1. August 1999) weist den Geltungs-
bereichdes Bebauungsplanes als eine WachstumsreservetigrGe aus, Beiplan Nr. 8 ,Gewer-
be“. Es soll Planungsrecht geschaffen werden fiaregeliche Bauflachen nach 8 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO und fir ein kleines Teilgebiet im Osten @Ge=dtungsbereiches, nordlich der Zufahrt vom
Friedlander Weg, fur gemischte Bauflachen nachAb4. 1 Nr. 2 BauNVO. Unterschieden nach
der besonderen Art der baulichen Nutzung werdeigdestzt: Teilweise Nutzung als Gewerbege-
biet, teilweise als Mischgebiet, 8 1 Abs. 2 BauNVO.

Der Bebauungsplan entwickelt sich nach den Leiséties Flachennutzungsplans:
- Zur Revitalisierung der Stadt geht ,Innenentwiclduror Aul3enentwicklung*.
- Wirtschaftlich wird Strukturverbesserung angestrebt
- Um differenzierten Wiinschen von Investoren gerachierden, wird eine Verfligungsreserve
an Gewerbeflachen geschaffen.
- Die Infrastruktur wird verbessert, um gunstige Skarbedingungen fur ansiedlungswillige
Betriebe des produzierenden Gewerbes zu bieten.

Ziele und Zwecke der Planung

Die bauliche Nutzung des Gebietes soll so erfolgess anschlie3end an die Wohnbauflache in
Monckeshof westlich des Friedlander Weges zunaemsteingeschranktes Gewerbegebiet fur
nicht erheblich stérende Gewerbebetriebe und esciMjebiet angeordnet werden. Westlich da-
von liegen Flachen fur Gewerbe. Die Verkehrsers@ulng erfolgt tiber eine neue Anbindung von
der Ihlenfelder Stral3e, sowie Uber eine vorhan&refle vom Friedlander Weg.

Das geplante StralRennetz soll auch die Ansiedlamgkieineren Gewerbebetrieben (hinsichtlich
ErschlieBung und Grundstiickstiefe) sicherstellegs Blurstiick 22/18 soll Gber eine vorhandene
(alte) Gelandezufahrt von der lhlenfelder Stral¥er illas Nachbargrundstiick erschlossen bleiben.
Dabei wird das Grundstick 22/29 mit Wegerecht belaGrol3e Teile des Geltungsbereiches sind
bereits Uberbaut, die vorhandenen Gebaude stamonetmegend aus den 70er Jahren.

Die neue Bebauung soll sich im Interesse einerdyeten stadtebaulichen Entwicklung dem
vorgegebenen Mal3stab anpassen. Aus diesem Grumde auwch eine maximale Bauhthe von 10
bzw. 15 m (Bezug: angrenzende Stral3e) in den Belgaplan aufgenommen. Bei der Hohe bau-
licher Anlagen kdnnen Ausnahmen zugelassen westeweit es sich um technologisch notwen-
dige Anlagen handelt, und das Stadtbild nicht nedaeinflusst wird. In der Umgebung finden
sich derartige Ausnahmen in Form von Siloanlagesh eines Kihlturms. Diese Hohendominan-
ten sorgen fur eine abwechslungsreiche Héhenataffeéntlang der Ihlenfelder StralRe und wer-
den positiv bewertet.

Die Grundflachenzahl wurde entsprechend 8 17 BauN&lfeise mit 0,6 festgesetzt, um das
vorhandene Regenwassernetz nicht zu tUberlastendiAlwfestsetzung einer Geschossflachenzahl
wurde verzichtet, da gemal § 17 BauNVO die Obemgremer Geschossflachenzahl, auch wenn
sie nicht festgesetzt ist, nicht Uberschritten wardirfen. Ausgehend von der vorhandenen Be-
bauung wurde die abweichende Bauweise festgesinijt Gebaudeldngen tber 50 m Lange
madglich sind. Im Mischgebiet wurde die offene Baisgdestgesetzt. Um eine, entsprechend den
technologischen Bedingungen giinstige Gebaudeeinngdbei Neubauten zu erméglichen, wurde
auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet undBaugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sichemtebhenden Gebauden sowie an vorhandener
bzw. geplanten StralRen. Unabhangig von Baugrendessaen Leitungsrechte gesichert werden.
Ob Leitungen oder Baugrenzen im Einzelfall die Relrey bestimmen, wird von Fall zu Fall un-
terschiedlich sein. Die Baugrenzen an der lhlerfeftral3e sollen z. B. gestelzte oder auskragen-
de Gebaudekonstruktionen oder auch Verlegen dedungen nicht ausschlielen. Entlang der



Ihlenfelder Stral3e werden teilweise vorhandene IBelufen aufgenommen. Diese verlaufen in ei-
nem flachen Winkel zur StralRe. Es ergibt sich @iileéenstaffelung der Baugrenze und damit die
Moglichkeit zur Gliederung der Bauflucht. Im Beteider neu zu bauenden Stral3e werden stra-
Benbegleitend offentliche Stellplatze fir Pkw amgeb. Es ist aber davon auszugehen, dass de
Verkehr zielgerichteter Lieferverkehr fur die eiman Firmen ist bzw. durch die An- und Abfahrt
der Mitarbeiter verursacht wird. Dementsprechendgseil Be- und Entladeflachen sowie Mitar-
beiterstellplatze auf den firmeneigenen Grundstilégisen nachgewiesen werden. Im norddstli-
chen Planbereich wurde in die nicht zu bebauendehEl ein Kinder- und Jugendspielplatz (Bolz-
platz) eingeordnet, da von diesem Bereich auftodgdr@rmemissionen nicht stérend auf das wei-
ter dstlich liegende Wohngebiet wirken. Damit wadch der im Wohngebiet Monckeshof beste-
hende Bolzplatz entlastet.

Die dem Bolzplatz nérdlich und sidlich benachbaeiinflachen werden extensiv gepflegt bzw.
der Sukzession uberlassen. Die Flache nérdlichKgsye wird der naturlichen Sukzession tber-
lassen, da sie unmittelbar an die freie Landschajtenzt.

Entsprechend 8§ 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetas ditee Ausnahmeregelung fur Vergniigungs-
statten, § 8 Abs. 3 S. 3 BauNVO, nicht Bestandted Bebauungsplanes wird. Gleichzeitig wer-
den die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 S. 2 nsnahmsweise zulassigen Nutzungen sowie
die im Mischgebiet nach § 6 Abs. 2 S. 8 BauNVO gsil§en Vergnugungsstatten ausgeschlossen
Diese Festsetzungen sollen der Stadt Flachenpaltdiiti produzierendes Gewerbe sichern. Im
Sinne einer verniunftigen stadtebaulichen Entwioflemtsprechend dem Flachennutzungsplan
sind die vorgenannten Nutzungsarten in geeign@&etsete zu lenken. Dem Schutz des Wohnge-
bietes sowie des im Planungsgebiet enthaltenenhigiitiietes dient die Festsetzung, dass im Os-
ten des B-Plangebietes ein eingeschranktes Gewebigdécangeordnet wird. Hier darf sich nur
nichtstorendes Gewerbe ansiedeln.

Umweltvertraglichkeit

Von den Firmen, die bisher im Geltungsbereich delsaBungsplanes angesiedelt waren, existiert
die groR3te, das Reifenwerk, nicht mehr. Die Produkivurde eingestellt, ein Teil der Gebaude ist
abgebrochen. Damit ist die aus der Reifenprodulémistandene Umweltbelastung entfallen.

Zu den in der Planzeichnung dargestellten FlachéBetastung durch umweltgefahrdende Stoffe
werden unter Punkt 4. (Angaben zum Bestand) Aussggeoffen. Durch die Erweiterung und
Intensivierung der vorhandenen Grinanlagen und |Bepingen soll erreicht werden, dass die
Umweltbelastung durch Bebauung und Befestigunggebgnd kompensiert wird. Fur Immissio-
nen besonders empfindliche Gebiete befinden sitticldsles Geltungsbereiches (Wohnbauflache)
sowie norddstlich und nordwestlich (Dauerkleingaittechen). Das Gebiet liegt in der Trinkwas-
serschutzzone Il A.

PrimarerschlielRung

Voraussetzung fur Baumal3nahmen im B-PlangebidigsPrimarerschlie3ung, die zwar teilweise
vorhanden ist, jedoch erneuert und teilweise a@thhergestellt werden muss.

8.1 StralRenbau

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Bebauumggpbietes erfolgt tber den vorhandenen
Anschluss an den Friedlander Weg, sowie Uber eenezn schaffende Anbindung an die lhlenfel-

der Stral3e. Die 6ffentlichen Stral3en sind entspratigeltender Vorschriften auszubauen. Sie er-
halten begleitende Gehwege und Griinstreifen, telvauch Parkbuchten. An den Endpunkten
der Stichstrallen werden Wendeanlagen vorgeseheoh [das geplante oOffentliche Stral3ennetz
wird die verkehrsmafige Anbindung aller Grundstiekmdglicht.



8.2 Wasserversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt dewwrdnung der Wasserversorgungsleitun-
gen. Es erfolgt in Abstimmung mit dem Versorgurd@gér (Neubrandenburger Stadtwerke
GmbH) ein Neuanschluss an die Hauptleitung DN 40@exr Ihlenfelder Strafl3e. Die Leitungen

sind entsprechend den Trassen der offentlicherhEgf8ungsstral3en neu zu verlegen. In Teilbe-
reichen sind die vorhandenen Wasserversorgungsigtuweiter zu nutzen, wobei diese aul3er-
halb der offentlichen ErschlieBungstrassen mituregsrecht zu sichern sind.

8.3 Schmutzwasserableitung

Abwasserleitungen sind in den Trassen der 6ffdreghcErschlielBungsstraen zum gréf3ten Teil
neu zu verlegen. Daruber hinaus sind die vorhamdéisvasserleitungen weiter zu nutzen. Das
betrifft im wesentlichen Leitungen im westlichendunérdlichen Bereich des Bebauungsplanes.
Diese sind entsprechend mit Leistungsrecht zu sicliie Anschlisse dieser Leitungen erfolgen
an den vorhandenen Sammler parallel zur Ihlenfefdeaf3e. Im Zuge des geplanten Ausbaus der
Ihlenfelder Stral3e wird in einem Teilabschnitt leuverlegung des Schmutzwassersammlers
notwendig. Die Grundsticke 22/10 und 22/11 singitedirekt an den 6ffentlichen Schmutzwas-
serkanal im Friedlander Weg angeschlossen.

8.4 Regenwasserableitung

Das Regenwassernetz im B-Planbereich ist neu znnveardHierzu sind in den Trassen der 6ffentli-
chen ErschlieBungsstraRen zum grof3ten Teil nederigan zu verlegen. Weiterhin ist eine neue
Leitung auf dem Grundstlick 22/26 entlang der Gremezden Grundstticken 22/10 und 22/11 zu
verlegen. Diese und die weiter zu nutzenden vorkaewl Leitungen aul3erhalb der offentlichen
Stral3enraume sind mit Leitungsrecht zu sichern.ri@ zu verlegenden Regenwasserleitungen
binden in Leitungen zur Datze ein. Die Grundsti2RE.0 und 22/11 sind bereits an den Regen-
wassersammler im Friedlander Weg angeschlossemnfiHwerden keine Veranderungen erfor-
derlich.

8.5 Fernwarme

Die Versorgung der einzelnen Grundsticke mit Fermedliegt in Verantwortung der Neubran-
denburger Stadtwerke GmbH. Es sind teilweise vatbaa Leitungen zu nutzen, sowie entspre-
chend der jeweiligen Erfordernisse neue Leitungewnezlegen.

8.6 Elektroenergieversorgung

Die Vorbereitung und Realisierung der Elektroerergisorgung liegen in Verantwortung der
Neubrandenburger Stadtwerke GmbH. Die Einordnung@fiientlichen StralRenraum erfolgt ent-
sprechend DIN 1998.

8.7 Telekommunikation

Die Versorgung der einzelnen Grundsticke mit Telekainikationsanschliissen liegt in Verant-
wortung der Telekom. Fir die Einordnung im offesiten StraRenraum werden nach DIN 1998
entsprechende Trassen festgelegt. Parallel zu degebdt des Versorgers fir die Telekommuni-
kation werden die NSW GmbH entsprechend Kundenbexlash eine Anbindung an das be-
stehende Kabelnetz der NSW vornehmen. Insbesondenden hierbei die Mdglichkeiten einer

Nutzung fur Mehrwertdienste (z. B. Internet, Datesriragung ) geboten.

8.8 Loschwasserversorgung
Die Versorgung mit Loschwasser aus dem geplantdwl&tmngssystem wird fur einen Bedarf
von 96 m3/h gesichert.



