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1. Zweck und 2iel der Planung

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.. 108 E liegt im f£ormlich fest-
‘gelegten Sanierungsgebiet "Innenstadt" der Stadt Neustadt am Ri-
benberge. -

Der 1977 rechtsgliltig gewordene Bebauungsplan Nr. 108 .E enthidlt
insbesondere im Uferbereich der Kleinen Leine problematische Fest-
setzungen fliir eine neue ErschlieBungsstrafe und fiir eine Neubebau-
ung. Die vorgesehene Uferstrafe hdatte, da sie hochwassersicher aus-
gefiihrt werden miite, hohe Spundwdnde am Ufer erforderlich gemacht.
Dadurch wdre der schone Landschaftsraum der Kleinen Leine und zu-
gleich ein wichtiger Teil des Stadtpanoramas erheblich gestdrt wor-
den.

Um Anregungen fir die Losung dieser stddtebaulichen Probleme zu
bekommen, hat die Stadt 1985 einen stddtebaulichen Ideenwettbewerb
durchgefiihrt. Die Konzeption des 1. Preistrdgers ist mit den Emp-
fehlungen des Preisgerichts in das stddtebauliche Konzept zur An-
derung des Bebauungsplanes eingeflossen.

Das stddtebauliche Konzept verfolgt folgende, vorrangigen Ziele:

- Erhaltung des Landschaftsraumes im Uferbereich der Kleinen
Leine durch die Anlage einer offentlichen Griinfldche mit ei-
nem Wanderweg, anstelle der bisher geplanten Erschliefungs-
straPe,

- Hochwasserschutz; urspriinglich war als HochwasserschutzmaB-
nahme zundchst eine Spundwand vorgesehen; diese Ldsung wurde
dann aus Kostengriinden verworfen; anschliefend wurde die An-
lage eines Dammes mit Verankerungen im Ufer untersucht.

- Neubauten sollen sich in die historisch gewachsenen Struk-
turen einfiigen und in Einzelschritten realisierbar sein.

2. Stadtebauliches Konzept
2.1 Uferzone und Hochwasserschutz
2.1.1 Uferzone

Der landschaftlich schiitzenswerte Uferbereich mit seinen vorhan-
denen Baumen bleibt in seiner Geldndeausformung weitgehend erhal-
ten. Er soll zu einer landschaftlich gestalteten offentlichen Griin-
fldche mit einem Wanderweg entwickelt werden, der im Siliden an den
vorhandenen Wanderweg anschlieft und im Norden am Milhlenkanal wei-
tergefiihrt werden kann. Zwischen der Strafe "An der Kleinen Leine"
und der Kleinen Leinebriicke wird der Uferweg als beschridnkt befahr-
bare AnlieferstrafBe entlang der Bebauung gefiihrt.

Durch unterschiedliche HOhenlage des Uferweges, der Treppen und
Rampen, Vor- und Rickspriinge der Mauern wird eine abwechslungsrei-
che Gestaltung des Uferbereiches erreicht. ‘



2.1.2 Hochwasserschutz

Die westliche Uferkante der Kleinen Leine hat eine HAhe von NN +
36,67 m bis NN + 37,71 m. Das Hochwasser aus dem Jahre 1946 er-
reichte einen Wasserstand von NN = 38,65 m; das mittlere Hochwasser
‘liegt bei einem Stand von NN + 36,06 m.

Als wirksamer Hochwasserschutz wurde zundchst die Anlage einer
Ufermauer mit Spundwand, spdter dann aus Kostengriinden die Anlage
eines Dammes, d. h., eines durch Bewehrung stabilisierten Erdwal-
les, geplant.

Auch diese L&sung wurde kritisch untersucht, dabei liepen 51ch 2
Probleme erkennen:

a) Fir die vorhandene Uferbdschung ldBt sich bereichsweise keine
ausreichende Standsicherheit nachweisen.
Die natiirliche Boschung ist zu steil, wodurch wiederholt kleine-
re Rutschungen aufgetreten sind.
Die "scheinbare Stabilitdt" wird im wesentlichen durch den Be-
wuchs gesichert.

b) Flir ein Bdschungssystem mit einem Uferdamm mit einer dahinter-
liegenden Aufflillung 1l4Bt sich ebenfalls kelne ausreichende
Standsicherheit nachweisen.

Deshalb wird auf einen Damm verzichtet und der geplante Uferweg dem
vorhandenen Geldnde angepaft. Dabel sollen lediglich vorhandene
Eintiefungen und Rinnen ausgeglichen werden.

Um dennoch einen gewissen Schutz vor Hochwasser zu gewdahrleisten,
muB auf folgendes geachtet werden:

Bei einer Bebauung der Ufergrundstiicke mit Gebduden werden auf je-
den Fall besondere GriindungsmaBnahmen erforderlich.

- _ Auf eine Unterkellerung mufB grundsdtzlich verzichtet werden, da
sowohl beil der Herstellung der Keller als auch bei der aAuftrieb-
sicherung erhebliche Probleme zu erwarten sind.

-~ Eine Einspundung von Baugruben oder die Sicherung von Geldnde-
spriingen mit Spundwdnden darf nicht zugelassen werden, da da-
durch der Abstrom des Grundwassers in Richtung Leine behindert
wird, was zu einem Aufstau des Grundwassers und zu erhdhtem
Stromungsdruck fiihren kann.

- Alle Gebdude miissen eine Tiefgriindung erhalten. Es kommt sowohl
eine Stopfverdichtung als auch eine Pfahlgriindung in Frage. Im
Falle einer Pfahlgriindung kénnen nur Bohrpfdhle oder Schraub-
bohrpfdhle ‘eingesetzt werden.

- Um auch bei Hochwasser wie 1946 einen gewissen Schutz vor Wind-
druck und Wellenschlag zu gewdhrleisten, wird die OK der Erdge-
schoBfuBbdéden auf + 39 m i. NN festgesetzt.

- Innheralb der besonders gekennzeichneten Fladchen zwichen den
Gebduden und dem &6ffentlichen Griinzug dilrfen keine Nebenanlagen
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oder Garagen errichtet werden; desgleichen sollen keine Auffil-
lungen vorgenommen werden.

2.1.1 Eingriff in Landschaft und Natur

Die entlang der LeinstrafBe vorhandenen und bebauten Grundstiicke
dehnen sich bzw. dehnten sich bis zur Uferlinie der Kleinen Leine
aus. Auf mehreren Grundstilicken reichte der Gebdudebestand ebenfalls
bis an die Ufergrenze des Wasserlaufes.

Die' Fldche stellt sich demzufolge nicht als ein Grilinbereich dar,
sondern als baulich und freizeitmdBig genutzte private Grund-
stiicksanlage.

Fiir den Gebietsbereich zwischen der LeinstrafBe und der Kleinen Lei-
ne besteht seit dem 15.06.77 ein wirksamer Bebauungsplan, der fol-

gende planerische Aussagen im Zusammenhang mit dem unmlttelbaren
Uferbereich zum Inhalt hat:

a) Der Bebauungsplan sieht in den riickwdrtigen Grundstiicksbereichen
zwischen der Bebauung entlang der LeinstrafBe und dem Uferbereich
der Kleinen Leine eine zweigeschossige Bebauung vor, deren Bau-
grenzen nhach den Festsetzungen in Teilbereichen lediglich einen
Abstand von 11 m zur Uferbdschung der Kleinen Leine aufweisen.

b) Fir die Erschliepung der rilickwdrtigen Bebauung ist eine Er-
schliefungsstrafe in einer Breite von 5,50 unmittelbar entlang
der Uferbdschung zur Kleinen Leine festgesetzt. Diese Planfest-
setzung ist zugleich mit der Aussage verbunden, daf zur Herstel-
lung der ErschliefungsstraBe technische Eingriffe zur Standsi-
cherheit in den Uferbereich, hier insbesondere die Bd&schung,
erfordeplich werden.

Der Bebauungsplan Nr. 108 E - 1. Anderung - weicht hinsichtlich
erforderlicher Eingriffe in den Uferbereich erheblich von den Fest-
setzungen des noch wirksamen Bebauungsplanes ab. Es wird zugunsten
eines vertriglicheren Eingriffes in den Uferbereich nunmehr auf
eine StrapBentrasse, die eine Erschliefungsfunktion erfiillt, ver-
zichtet und stattdessen eine den natiirlichen Gegebenheiten weitge-
hend entsprechende &ffentliche Griinflache festgesetzt, die einen
Uferweg in wassergebundener Ausfiihrung erhdalt. Die iiberbaubaren
Fldchen auf den privaten Grundstiicken sind mit ihren Baugrenzen
fast im gesamten bisher unbebauten Bereich auf eine Entfernung von
15 m und mehr zur Uferbdschung zuriickgedrangt worden. Lediglich auf
Grundstiicksbereiche slidlich der Strafe An der Kleinen Leine als
auch im nérdlichen Bereich ist dieser Abstand unterschritten wor-
den, insbesondere bedingt durch die Beriicksichtigung der vorhande-
nen Bausubstanz.

Es ist im Zusammenhang mit dem Eingriff und der Bewertung demzu-
folge zunachst festzustellen, daf die durch diesen Bebauungsplan
bewirkten Festsetzungen eine erhebliche Verbesserung im Sinne des
Landschaftsschutzes und Biotopschutzes fiir den Uferbereich der
Kleinen Leine enthalten. Der Bebauungsplan sieht nunmehr statt ei-
ner Erschliefungsanlage mit Kfz-Verkehr eine &ffentliche Grinflache
entlang dem Uferbereich der Kleinen Leine vor.



Die Stadt hat zwischenzeitlich bis auf eine kleine Teilfl&che das
Eigentum an dieser kiinftigen &ffentlichen Griinfliche erworben bzw.
die Besitzzuweisung im Umlegungsverfahren erhalten. Der Grunderwerb
umfaBte auch Fldachen, auf denen Gebdude bis zur Ufergrenze vorhan-
.den waren. Diese Gebdude, die in ihrer Funktion weiterwirkenden
Bestandsschutz hatten, sind inzwischen sdmtlich unter erheblichem
finanziellen Einsatz von Sanierungsmitteln beseitigt worden. Diese
insgesamt bisher getroffenen MafBnahmen der Freimachung des eigent-
lichen Uferbereiches sowie die in diesem Bebauungsplanverfahren
verfolgte Ricknahme von urspriinglich vorgesehenen starkeren Ein-
griffen in den Uferbereich bewirken fiir sich betrachtet bereits
eine Ausgleichsfunktion, die auch im Sinne des Naturschutzrechtes
nicht unbeachtet bleiben kann. ‘

Festzuhalten im Zusammenhang mit der Bewertung des Eingriffes ist,
daB der vorhandene Baumbestand unmittelbar am Ufer der Kleinen Lei-
ne nicht angetastet wird, also erhalten bleibt. Dies sind derzeit
allein die prdgenden und herausragenden Grilnbestandteile in dem
Uferbereich, wdhrend westlich angrenzend im weiteren Bebauungsplan-
gebiet noch neben der baulichen die Gartennutzung bestimmend ist.
Der Bebauungsplan sieht fiir die dem weiteren Uferbereich zuzurech-
nenden privaten Fldchen westlich der Griinanlage vor, daf hier keine
baulichen Nebenanlagen bzw. Garagen errichtet werden diirfen, damit
die landschaftsgestaltende Wirkung des Griinzuges als eln spater
typischer Uferbestandteil nicht beeintrdchtigt wird. Die Stadt
Neustadt a. Rbge. ist Eigentimerin fast samtlicher Baugrundstiicke
mit dem vorhergehend erwdhnten Festsetzungen bzw.
Nutzungsausschlliissen. Sie wird im Rahmen von Kaufvertrédgen
Regelungen flr die kiinftigen Erwerber dahingehend einbeziehen, die
Pflanz- und Gestaltungsgebote flir die Freifl&dche beinhalten.
Gefordert werden die Anpflanzungen von Rofkastanien, Stieleichen,
Eschen, Ahorn, Linden. Als Straducher zur Einfriedung sind
empfohlen: Crataegus (Dorn), Hailnbuchenhecken. Auszuschliefen sind
Nadelgehdlze aller Art.

2.2 Erschliefung

Neben den vorhandenen Strafen "An der Kleinen Leine" und "Am Wehr"
sind drei neue Stichwege vorgesehen, die die Erschliefung der Neu-
bebauung entlang der Kleinen Leine sicherstellen. Die beiden ndérd-
lichen Stichwege erhalten jeweils Erweiterungen, um die sich die
vorhandenen und geplanten Haupt- und Nebengebaude zu Hofen grup-
pleren und die als Wendemdglichkeit dienen. Jeweils ein Fufweg ver-
bindet die Anlagen mit dem offentlichen Bereich der Uferzone.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem Flurstiick 23/3 in dem
Baublock MarktstrapRe/Leinstrafe Nr. 2 - 8/"An der Kleinen Leine"
sichert die vorhandene riickwdrtige Erschliefung des Grundstiickes
Leinstr. 6. Zur Andienung der rickwdrtigen Grundstiicksteile
LeinstraBe 2 und 4 sowie MarktstraPe 2 wird der Wanderweg zwischen
der StrafBe "An der kleinen Leine" und der Miihlenbriicke starker aus-
gebaut.
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Bilanz Wohneinheiten - Garagenstellplatze:

In den WA-Gebieten zwischen "An der Kleinen Leine" und "Am Wehr"
kdnnen max. ca. 20 neue Wohneinheiten realisiert werden. In dem
Bebauungsvorschlag werden hier 23 Garageneinstellplitze darge-
stellt, die allerdings zum Teil auch flir den Bestand an der Lein-
straBe bendtigt werden.

Weltere Kfz-Einstellpldtze im Hofbereich sowie Garagenstellpliatze
im Erdgeschof von Neubauten sind bei Bedarf mdéglich.

2.3 Bebauungsstruktur
2.3.1 vorhandene Bebauung

Die vorhandene geschlossene StraBenrandbebauung ist durch giebel-
stdndige Bebauung mit Traufgassen und ilberwiegend 1- bis 2-geschos-
sigen, in Ausnahmen auch 3-geschossigen Gebiduden gepragt. Das
erhaltenswerte Gesamtbild wird durch die flir diesen Bereich gel-
tende Ortliche Bauvorschrift gesichert. 3 Baudenkmale sind als zu
erhaltende Einzelanlagen gekennzeichnet.

Die Erdgeschosse an der LeinstrafBe werden liberwiegend durch Ge-
schafte (Ladden und Gaststdtten) genutzt; in den Obergeschossen sind
Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen vorhanden. Diese Nutzungs-
mischung mit Schwerpunkt "Ldden" in den Erdgeschossen und Schwer-
punkt "Wohnen" in den Obergeschossen soll wegen der zentralen Lage
der Leinstrafe erhalten bleiben.

Die im nordlichen Bereich liegende Mihle soll nicht mehr als Mihle
betrieben werden und wird daher im Sinne einer Mischgebietsnutzung
(MI) umfunktioniert.

2.3.2 Neubautenr

Neubaumdglichkeiten bestehen vorrangig im Anschluf an die &ffent-

liche Uferzone der Kleinen Leine. Die Neubauten sollen vorwiegend

flir Wohnungen genutzt werden. Es ist eine differenzierte Anordnung
der Hausgruppen vorgesehen:

-  geschlossene Bebauung im Norden an der Mihle und im Suden
jeweils im Anschluf an die vorhandene Bebauung,

- im Zwischenbereich kdnnen Einzel- und Doppelhduser gebaut
werden.

Durch die Stellung der Einzelbaukorper wird erreicht, daB diese
sich sowohl zum Leinetal als auch nach Siden ausrichten. Auferdem
bleibt durch die Abstdnde zwischen den Neubauten die Sichtbeziehung
zwischen der Bebauung an der Leinstrafe und der Leine erhalten.

Es werden ca. 20 thneinheiﬁen geschaffen werden kénnen.

2.3.3 Kinderspielplitze

Die Wohn-(WA) und Mischgebiete (MI) und die Moglichkeit wvon Wohnun-
gen in den Kerngebieten (MK) machen es erforderlich, auf die
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Anforderungen des Niedersdchsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) hin-
sichtlich der Ausstattung des Planungsgebietes mit Kinderspielpl&dt-
zen einzugehen.

wahrend die Spielpldtze fiir Kleinkinder bis zu 6 Jahren auf den
Grundsticken eingerichtet werden sollen und koénnen, stehen fir Kin-
"der im Alter von 6 - 12 Jahren folgende Spielmdglichkeiten zur Ver-
fligung:

1. Der Klndersplelplatz am Erichsberg liegt im 400 m-Einzugsbereich
der Wohnlagen im Planungsgebiet;

2. Die zusammenhdngenden, &ffentlichen Griinfldchen entlang der
Kleinen Leine, einschlieflich Wallgdrten und Leineinsel bieten
wvielfdltige, wohnungsnahe Spielfl&achen.

Hierzu noch folgendes:

Die Kinderspielplatze beiderseits des Erichsberges sollen zur Dek-
kung des Bedarfes nach dem Nds. Spielplatzgesetz dienen.

Der Einzugsbereich fiir diese Spielpldtze kann sich trotz der moég-
lichen 400 m Radien nur beschrdnken ungefdhr auf den Bereich zwi-
schen den Strafen "Nienburger Strafe", "Theodor-Heuss-StraBe", der
"Kleinen Leine" und "MarktstraBe". Die Erreichbarkeit des Platzes
durch Benutzer ndrdlich der Theodor-Heuss-Strafe ist zwar gegeben,
dennoch sollte diese Benutzung zundchst aufer Betracht gelassen
werden, weil die Theodor-Heuss-Strafe wegen der Verkehrsbelastung
zur Zeit jedenfalls eine ziemlich starke Barriere fiir die Erreich-
:barkeit bildet. Die fiir den genannten Bereich - B-Pldne 108 A bis E
incl. Teil von Nr. 105 - erforderliche Spielplatzfldche betrigt ca.
2.300 gm incl. einem etwa 50%igen Anteil fiir nicht bespielbare Fla-
chen wie Wege etc. Tatsdchlich vorhanden sind jedoch ca. 1.800 gm -
wobei der nicht nutzbare Anteil tatsdchlich jedoch nur 9 % betriagt.
Diese Berechnung gilt flir den gesamten Bereich der Bebauungspldne
108 A bis E bis zur MarktstraBe und fiir die Wohngebiete des Bebau-
ungsplanes Nr. 105, soweit diese unmittelbar an der Theodor-Heuss-
StraRe liegen. Somit diirften die Spielpldtze am Erichsberg den rea-
listischen Bedarf abdecken. Bezliglich der Forderung nach gefahrlo-
ser Erreichbarkeit ist anzumerken, daf die Spielpldtze am Rande der
FupBgdngerzone der Kernstadt liegen und durchweg lber verkehrsberu-
higte Wege und Strafen erreichbar sind (z. B. Tempo 30 in der
LeinstrapBe - s. auch Zusammenstellung S. 14).

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1 Art und Map der baulichen Nutzung‘
3.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Der zentralen Lage der Baugebiete entsprechend sollen die allge-
meinen Wohngebiete (WA) entlang der Kleinen Leine Bauten auf rela-
tiv kleinen Grundstiicken ermdglichen. Aus diesem Grunde wurde (wie
auch schon im alten Bebauungsplan) die zuldssige GeschofBfldchenzahl
(GFZ) auf 1,0 erhoht.
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Da es sich um eine exponierte und fiir die Silhouette der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. wichtige Lage handelt, werden folgende Festsetzungen
getroffen, um ein mdglichst geschlossenes Gesamtbild zu erreichen:

-  max. 2-geschossige- Bauweise

- Begrenzung der Oberkante des ErdgeschoBfufBbodens auf durch-
schnittlich max. 0,80 m {iber + 39,00 mii. NN (§ 3 der o&rtli-
chen Bauvorschrift iiber Gestaltung), da sonst auf dem abfal-
lenden Geldnde talseitig der Eindruck von 3-geschossigen Ge-
bduden entstehen koénnte. (Gleichzeitig wird dadurch auch ein
Hochwasserschutz erreicht).

- Ausschlup von Nebenanlagen zwischen Wohngebduden und Kleiner
Leine; hierdurch wird verhindert, dapf die Silhouette der
Stadt durch Nebenanlagen gestort wird.

- Ausschluf3 von mehr als 2 Wohnungen je Wohngebdude (§ 2 der
textlichen Festsetzungen); GeschofBwohnungsbau mit Kleinst-
wohnungen soll ausgeschlossen werden, da er weder in die vor-
handene Bebauungsstruktur der Leinstrafe pafBt, noch fiir diese
exponente Lage die angemessene Bauform ware.

- Ausschluf von Nutzungen, die nach BauNVO ausnahmsweise zuge-
lassen werden kénnen (§ 3 der textlichen Festsetzungen); und
zwar werden ausgeschlossen: Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Anlagen flir Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Es sollen gqualitativ hoch-
wertige, kleinteilige Wohnanlagen erreicht werden, wobeil die
o. g. Nutzungen zu Stdrungen fiihren wilirden.

3.1.2 Mischgebiete (MI)

Der Bereich nordlich der StraBe Am Wehr (das sind die lberwiegend
als Wohngebdude genutzten Bauten an der Leinstrafe sowie die ehema-
lige Miihle) wird entsprechend der tatsdchlichen und beabsichtigten
Nutzung als Mischgebiet festgesetzt. Die Milhle soll als Betrieb des
Beherbergungsgewerbes umgenutzt und umgebaut werden.

Bel der Festsetzung der Grund- und Geschofflidchenzahl wurde der
Bestand berlicksichtigt und somit eine weitergehende Nutzung ermég-
licht. Dabei wurde auch gem. § 17 Abs. 2 und 3 dem Baunutzungsver-
ordnung Umstand Rechnung getragen, daB der Bereich bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes bereits bebaut war und daB wegen
seiner Lage zu den Infrastruktureinrichtungen der Innenstadt eine
hdhere Ausnutzung gerechtfertigt ist.

3.1.3 Kerngebiete (MK)

Die Ausnutzung der Kerngebiete entlang der Leinstrafe entspricht
dem alten Bebauungsplan; lediglich die Uberbaubaren Grundstilicks-
fladchen und Gebietsgrenzen wurden im riickwdrtigen Bereich gering-
fligig gedndert, um sie auf die neue Konzeption der Bebauung an der
Kleinen Leine abzustimmen.
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Die aus dem alten Bebauungsplan unverandert {ibernommenen erhdhten
Werte flir die GeschoBfldchenzahlen (2.2) entsprechen der zentralen
Bedeutung des Gebietes und der gewachsenen, vorhandenen Bebauung.

Um die vorhandene Nutzungsmischung zu erhalten, wurden die Mdog-
lichkeiten flir Wohnnutzungen erhéht: sie sind jetzt nach § 4 der
textlichen Festsetzungen schon oberhalb des Erdgeschosses allgemein
zuldssig (im alten B-Plan oberhalb des 1. Obergeschosses).

Da Vergnligungsstatten zu Storungen der gewachsenen und gewiinschten
Nutzungsmischung - insbesondere der Wohnnutzung - flihren konnen,
werden sie durch § 5 der textliche Festsetzungen ausgeschlossen.

Die enge Verflechtung gqualitativ hochwertiger Wohnlagen an der
Kleinen Leine mit dem Kerngebiet an der LeinstrapBe ist einerseits
angestrebtes Ziel der Planung, andererseits wird es erforderlich,
dap Nutzungen ausgeschlossen werden, die negative Auswirkungen auf
die Wohnsituation vermuten lassen. Im librigen sind Vergniigungs-
stdtten in anderen Kerngebieten der Innenstadt weiterhin zuldssig.

Der Bereich der Mihle war urspriinglich mitsamt der Einschrédnkung, )
daf hier nur Milhlenbetriebe mit dazugehSriger Wohnnutzung zuldssig
sind, wie im alten Bebauungsplan als eingeschrédnktes Gewerbegebilet
festgesetzt. Zwischenzeitlich haben sich neue Nutzungsmdglichkeiten
ergeben, die im Rahmen dieser Festsetzung nicht realisierbar sind.
Es wird daher im Rahmen dieser erneuten Auslegung des Bebauungspla-
nes dieser Bereich entsprechend der an dieser Stelle stddtebaulich
sinnvollen und angestrebten Nutzung als Mischgebiet festgesetzt.
Hierdurch wird die Moglichkeit geschaffen, sobald der Betrieb en-
det, ein Restaurant o. d&. sowie Wohnungen in -den Obergeschossen, j
ggfs. ein Hotel, einzurichten. Ein Teil des Gebdudes ist Baudenkmal
im Sinne des Nds. Denkmalschutzgesetzes, das hat zur Folge, daf Um-
und Anbauten nur im begrenzten und stddtebaulich abgestimmten Rah-
men erfolgen kdnnen. Es ist daher vorgesehen, daf eine solche Um-
nutzung nur im vorhandenen baulichen Rahmen vorgenommen werden
kann. Die entsprechende MI-Fladche beschrdnkt sich daher im wesent-
lichen auf die vorhandene Miihle.

An der StrafBe "Am Wehr" wurde gegenliber dem Miihlenbetrieb bisher
ein Mischgebiet festgesetzt. Damit wurde zum einen den Emissionen
des angrenzenden Gewerbegebietes (Miihle) Rechnung getragen, zum
anderen wurden damit auch die vorhandenen Nutzungen berlicksichtigt
(Wascherei mit Heifmangel und Chemischer Reinigung). Im Rahmen der
erneuten Auslegung wird jedoch der Bedeutung dieses Standortes ent-
sprechend, d. h. angrenzend an die Parkplatzfldche (zukiinftig gege-
benenfalls Parkpalette) und des MK-Gebietes an der Leinstrafe eben-
falls ein MK~Gebiet festgesetzt.

3.2 Verkehrsfldchen
a) Flachen fiir den flieBenden Verkehr (Kfz, FuBweg, Radweg)

Die im alten Bebauungsplan vorgesehene neue Erschliefungsstrafe
entlang der Kleinen Leine wird aufgegeben. Hier ist stattdessen
eine 6ffentliche Griinfldche mit einem durchgehenden Uferweg ge-
plant.
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Um die ErschlieBung der Baugebiete entlang der Kleinen Leine zu
sichern, werden 2 Stichstrafen als &ffentliche Verkehrsfldchen
festgesetzt.

Offentliche FuBwege verbinden diese StichstraRen bzw. die Lein-
‘straBe mit dem Uferweg entlang der Kleinen Leine.

b) - Flache fiir den ruhenden Verkehr

Die geplante &ffentlic¢che Parkfldche Am Wehr bleibt wie im alten
Bebauungsplan bestehen und wurde lediglich in ihren Grenzen ge-

ringfiigig modifiziert. Nordlich daran angrenzend besteht bereits
ein Parkplatz.

3.3 Offentliche Griinflichen

Als wesentliche Anderung der Festsetzungen im alten Bebauungsplan
wird eine zusammenhdngende, dffentliche Griinflache am Ufer der
Kleinen Leine ausgewiesen. Dadurch kann der landschaftliche Cha-
rakter des FlupBuferbereiches erhalten bleiben. Durch die geplante’
Anlage eines durchlaufenden Uferweges wird dieser Bereich der Of-
fentlichkeit zugidnglich gemacht. Da das Gelidndeprofil am Ufer weit-
gehend beibehalten bleibt, liegt die &ffentliche Griinflache

z. T. in der Hochwasserzone.

Die "Wallgdrten" im Norden des Planungsgebietes sind als offent-
liche Parkanlage ausgewiesen. Uber diese Grilinfldchen soll der wWan-
derweg entlang der Leine nach Norden weitergefiihrt werden.

3.4 Gestaltung

Im Plangebiet gilt die "Ortliche Bauvorschrift i{iber Gestaltung des
Stadt- und StraBenbildes der Kernstadt" vom 7. Juli 1986 bzw. deren
Fortschreibung.

Zusdtzliche Gestaltungsanforderungen sind in folgenden Festset-
zungen begriindet:

- Entlang der Leinstrafe und der MarktstraBe wird die max. Hohe .
des Dachfufpunktes auf 8,25 m festgelegt, um allzu starke Hohen-
spriinge in der Fassadenabwicklung zu verhindern. Diese H&henab-
folge ist fiir die LeinstraBe bedeutender als fir die Ansicht von
der Leine her. Die Ostliche StraBenseite der Leinstrafe ist
durch Uberwiegend 1- bis 2-geschossige Bebauung mit Traufhdhen
zwischen 4,0 und 6,0 m geprdgt (§ 2 der 6rtlichen Bauvorschrift
iber Gestaltung).

- Die privaten Grundstiicksfldchen zwischen dem offentlichen Griin
des Ufers und den Uberbaubaren Fldchen sind von Nebengebduden
und Garagen freizuhalten, um zu vermeiden, daB dieser fir die
Stadtansicht wichtige Bereich durch untergeordnete Gebdude ge-
stort wird.

-~ Entlang der LeinstraBe werden Baulinien festgesetzt, um entspre-
chend dem historisch gewachsenen Charakter des Strafenzuges eine
geschlossene StraRenfront ohne Vor- und Rlickspriinge zu erhalten.
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Ein Vor- und Zurlicktreten von Gebidudeteilen in geringfiligigem
AusmafB zur Gliederung der Fassaden bleibt nach § 23 Abs. 2
BauNVO zulédssig.

- An einigen Stellen, insbesondere an Durchgdngen und Strafenrdu-
men, werden die bauordnungsrechtlichen Abstdnde unterschritten.
Hierbei wird auf die historisch gewachsene Situation eingegan-
gen; sel es, daB vorhandene, stddtebaulich wertvolle und reiz-
volle Situationen erhalten werden sollen, sei es, daB neue Kon-
zepte der Erschliefung und Bebauung mit der alten Struktur kor-
respondieren sollen. Nach § 13 NBauO sollten die Abstandsunter-
schreitungen zugelassen werden, sofern sie den Erfordernissen
des Brandschutzes geniigen und den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse entsprechen.

- Durch die Festsetzung der Hauptfirstrichtungen, einer Sockelhdhe
{OK Ergeschoffufboden) von max. 1,00 m und einer max. DachfuB-
punkthéhe von 7,00 m ber + 39,00 m i. NN in den WA-Gebieten an
der Kleinen Leine soll eine abgestimmte Gestaltung der Stadtan-
sicht aus der Leineniederung erreicht und dabei verhindert wer-
den, daB durch maximale Ausnutzung baurechtlicher Moglichkeiten
hier Gebdude entstehen, deren Fassaden zur Leine den Eindruck
3- bis 4-geschossiger Gebidude vermitteln.

4. Ordnungsmafnahmen

Zur Durchfiihrung der Sanierung im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet werden folgende Ordnungsmafnahmen erforderlich:

4.1 Bodenordnung

Der Uferstreifen flir die 6ffentliche Griinfldche entlang der Kleinen
Leine slidlich der StraBe "Am Wehr" ist bis auf wenige Grundstiick-
stelle im Besitz der Stadt. Die restlichen, erforderlichen Grund-
stiicksteile miissen von der Stadt erworben werden.

Ebenfalls von der Stadt zu erwerben sind die Flachen flir die of-
fentliche Parkfldche und die 6ffentliche Griinfldche noérdlich der
StraBe "Am Wehr'.

Um die fiir die Erschliefung und den Uferweg notwendigen Flachen fir
die Stadt zu erhalten und im Ubrigen bebaubare Grundstiicke zu
schaffen, wird ein Umlegungsverfahren durchgefiihrt.

4.2 Beseitigung baulicher Anlagen

Fiir die Herstellung der &ffentlichen Griinfldchen und der offentli-

chen Erschliefung wurden eine Reihe baulicher Anlagen erworben und

abgebrochen. Es handelte sich Uberwiegend um Nebengebdude, z. T. in
baufidlligem Zustand.
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4.3 Erschliefung

Zur ErschlieBung der neuen Baugebiete entlang der Kleinen Leine
miissen die erforderlichen Erschliefungsstrafen incl. Ver- und Ent-
sorgung hergestellt werden.

‘4,4 Hochwaéserschutz

Ohne Hochwasserschutz (s. Pkt. 2.1.2) 1ldBt sich eine Bebauung im
Bereich der Kleinen Leine, wie sie im staddtebaulichen Konzept
vorgesehen ist, nicht realisieren.

5.' Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Bebauung ist an die Leitungssysteme in der Lein-
straPBe angeschlossen.

Die Neubaugebiete entlang der Kleinen Leine miissen an die vorhan-
denen Leitungssysteme iiber die geplanten ErschliefungsstrafBen an-
geschlossen werden.

6. Kosten

Siehe gesonderte tabellarische Zusammenstellung (Seiten 14 und 15).

Stadtplanungsamt der
Stadt Neustadt a. Rbge.
Im Auftrage

1
LA}M
Knieriem

Neustadt a. Rbge., den 16.11.92

61Kn283.Beg

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in
seiner Sitzung am 4. Februar 1993 als Begriindung gem3B § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen.

Die Entwurfsbegrlindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf
Nr. 108 E "Kleine Leine" mit &rtlicher Bauvorschrift der Stadt
Neustadt a. Rbge. - Kernstadt - vom 13.10.92 bis einschl. 13.11.92
O6ffentlich ausgelegen.

Neustadt a. Rbge., den 8. Februar 1993
STADT NEUSTADT A. RBGE.

<¥22‘2Dhqﬂsr- é} s ggeih Za3Qde:

Blirgermeister Stadtdirektor
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