STADT NEUENBURG AM RHEIN

BEGRUNDUNG

der Stadt Neuenburg am Rhein zum Bebauungsplan "Neue Ortsmitte"

Lage und Umfang

Der Bebauungsplan umfaBt innerhalb des Ortsetters Neuenburg das
Gebiet zwischen Pfarrer-Christen-StraBe, Breisacher StraBe, Tennen-
bacher StraBe und Dekan-Martin-StraBe einschlieBlich der jeweiligen
StraB8en, ergdnzt um das Schulgrundstiick an der Dekan-Martin-StraBe,
das Grundstiick des Katholischen Gemeindezentrums und die Grund-
stiicke 4044 und 4045 an der Pfarrer-Christen-StraBe.

Das Bebauungsplangebiet umfaBft etwa 6,68 ha.

Bisherige Planung

Das Gebiet ist im genehmigten Fldchennutzungsplan der Stadt Neuen-
burg enthalten. Da die Stadt Neuenburg die Absicht hat, nach um-
fangreichen ErschlieBungén an der Peripherie, auch die inner&rt-
lichen Fl&dchen des Kernortes Neuenburg planerisch zu ordnen, wurde
zundchst ein Rahmenplan flir die n&rdliche Innenstadt erarbeitet,
der die kiinftige Verkehrserschliefung sowie die Bebauungsmdglich-
keiten zum Gegenstand hatte. Da Teile dieser Fldche als sanierungs-
bediirftig angesehen wurden, folgte die Durchfiihrung einer vorbe-
reitenden Untersuchung, in deren Folge eine Teilfldche als Sa-
nierungsgebiet festgesetzt wurde. Die Satzung Uber die férmliche
Festlegung eines Sanierungsgebietes wurde vom Regierungsprdsidium

Freiburg am 12.11.1980 genehmigt.

Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan ist ein Standort fir die Stadthalle im Zu-
sammenhang mit dem Schulzentrum dargestellt. Inzwischen hat sich
herausgestellt, daf nicht alle dort als Gemeinbedarfsfldchen dar-
gestellten Grundstlicke zu vernlinftigen Bedingungen durch die Ge-
meinde zu erwerben sind. Da der Erweiterungsbedarf fiir die Schule

unlibersehbar ist, wurde fiir die Stadthalle ein neuer Standort ge-




sucht. Die gemeindeeigenen Fl&chen des ehemaligen Spitals haben

eine zentrale Lage und sind verkehrlich sowohl fiir den FuBgdnger als
auch den Kraftfahrer gut erreichbar. Die Grundstilicke 4070 und 4075 i
wurden daher als Gemeinbedarfsfl&dche flir eine Stadthalle ausgewiesen
und nicht wie im Fldchennutzungsplan als Mischgebiet. Das angrenzende
Mischgebiet wurde im Bereich der Grundstiicke 4068 und 4069 gering-
fﬁgig nach Norden erweitert, um hier die durch die Stadthalle ein-
gefiihrten Funktionen einer Ortsmitte zu ermdglichen.

Der Fldche filir den Gemeinbedarf vorgelagert ist ein FuBgdngerbereich
mit platzartigem Charakter.

Das Grundstilick 4047 ist im Fl&chennutzungsplan ebenfalls als Misch-
gebiet dargestellt. Es ist im Bebauungsplan als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen, um gegeniiber dem Schulgrundstilick geringere
Emissionswerte sicherzustellen. Die vorhandene Nutzung entspricht

der Ausweisung. Die ndrdlich angrenzenden Mischbaufldchen werden

als Dorfgebiet ausgewiesen, da hier noch zwei landwirtschaftliche
Betriebe ansdssig sind.

Bei der Fortschreibung des Fl&chennutzungsplanes werden die Ab-
weichungen beriicksichtigt, damit die Ubereinstimmung wieder herge-
stellt wird.

Die vorbereitenden Untersuchungen

Das Neuordnungskonzept der vorbereitenden Untersuchungen entspricht
weitgehend dem Rahmenplan flir die ndrdliche Innenstadt. Auf den
Grundstiicken Lgb.Nr. 4051, 4052 und 4052/1, die im Fl&chennutzungs-
plan als Mischgebiet dargestellt wurden, soll ein Platz vor der
Stadthalle angelegt werden, der eine angemessene Ldsung flir den Zu-
und Abgang von der Halle erlaubt und als Freifldche auch im Zusammen-
hang mit der Halle genutzt werden kann. Die Halle ist bereits am
jetzigen Standort vorgesehen. Die ErschlieBung der riickwdrtigen
Grundstiicke an der RebstraBe konnte in den Bebauungsplan nicht iiber-
nommen werden, da sie am Widerstand der Grundstilickseigentiimer ge-
scheitert ist.

Die 6stliche SpitalstraBe sowie die westliche Dekan-Martin-StraBe
sind als FuBgdngerzonen dargestellt. Sie ergdnzen die Freifldche der
Schule bzw. der Stadthalle und sorgen in diesen Bereichen flir Ver-
kehrsberuhigung.

Die Parkplétze fiir die Stadthalle wurden dezentralisiert, um Ver-

kehrsballungen und libermdBige Gerduschbeldstigungen zu vermeiden.

Neben Platzen auf dem Grundstiick der Halle stehen Plitze an der




Tennenbacher Strafe, der SpitalstrafBe, der Pfarrer-Christen-
StraBe und Rebstrafe sowie beim kath.- Gemeindezentrum zur Ver-
fligung. Bei Spitzenbedarf ko&nnen auch Teilfl&dchen des neuen
Platzes bereitgestellt werden.

Im riickwdrtigen Bereich der geplanten Festhalle kénnen Parkfléchen
fiir den besonderen Bedarf eingerichtet werden. Diese Flache soll
jedoch vorrangig als Freiraum genutzt werden. Zur Durchfiihrung der
Sanierung sollen AbbruchmaBnahmen auf den Grundstiicken Lgb. Nr.
4044, 4045, 4070, 4067, 4064 und 4056 durchgefiihrt werden. Die
landwirtschaftlichen Betriebe auf den Grundstlicken 4048, 4049 und
4050 sollen sobald als mdglich verlagert werden. Der heutige Be-
stand ist durch die Ausweisungen als Dorfgebiet gesichert. Der
Fahrzeugbetrieb auf dem Grundstiick 4061 soll in das Gewerbegebiet

verlagert werden.

Bauweise und Nutzung

Die Festsetzungen iber die' Zuldssigkeit von Nutzungen gehen von
einer Entwicklung aus dem Bestand aus, da die Grundstiicke bereits
zum grdf8ten Teil baulich genutzt werden. Mit den bereits darge-
stellten Ausnahmen ist allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ent-
sprechend dem Baubestand ist weitgehend zweigeschossige offene
Bauweise vorgesehen. Die geschlossene Bauweise ist vorgesehen fir
die Bebauung siidlich und &stlich des neuen Platzes vor der Sadt-
halle in den angrezenden Abschnitt der Spitalstrafe, der Pfarrer-
Christen-Strafe und Rebstrafe. Flir die Ostliche Seite der Reb-
strafBe sind teilweise Doppelhduser vorgesehen, da der hier vor-
handene Bestand sicher noch lange erhalten bleibt. Die geschlos-
sene Bauweise des Gebietes um die Stadthalle entspricht der ge-
winschten stddtebaulichen Aufwertung.

Fiir die Flurstiicke Lgb. Nr. 4044, 4045 (Pfarrer-Christen-StraBe),
4054, 4055 und 4056 (Dekan-Martin-Strafie) sind hohere Werte als
sie nach § 17 Abs. 1 Spalte 3 und 4 BauNVO zuldssig wéren, fest-
gesetzt worden. Die jeweiligen Festsetzungen sind im Plan einge-
tragen.

Die hdhere Festsetzung der Geschoffl&chenzahl fir die Flursticke
Lgb. Nr. 4044 und 4045 ist deshalb erforderlich, weil auf diesen
beiden Grundstiicken die 'Gebau-Sid' ein Mehrfamilienhaus nach den
Richtlinien des Innenministeriums Baden-Wirttemberg iber 'Preis-
wertes Wohnen', errichtet. Das geplante Projekt ist nur durch-

fiihrbar, wenn die Geschoffldchenzahl hoher als 1,0 festgelegt wird.



Stddtebauliche paft sich das Vorhaben voll und ganz in diese
Umgebung ein, da um den Bereich des Stadthauses eine stark ver-
dichtete Bebauung vorgesehen ist.

Die hohere Festsetzung der Grund- und Geschoffl&dchenzahl fﬁr'die
Flurstiicke Lgb. Nr. 4054, 4055 und 4056 ergibt sich daraus, daB
fiir diesen Bereich ein Planungsauftrag vergeben worden ist, der
entlang der Dekan-Martin-StraBe eine geschlosséne Bauweise so-
wohl fir den Mietwohnungsbau als auch fir den Eigentumserwerb

von Wohnungen vorsieht. Dieses Vorhaben ist ebenfalls nur moglich,
wenn die Grundfldchenzahl und die Geschoffl&dchenzahl entsprechend
erhoht wird. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sind dadurch nicht beeintr&chtigt. Die Be-
dliirfnisse des Verkehrs sind befriedigt. Sonstige &6ffentliche Be-

lange stehen nicht entgegen.

ErschlieBung und Kosten

Die ErschlieBungsstraBen des Gebietes sind vorhanden. Ein Umbau
ist nur im Bereich des neuen Platzes vor der Stadthalle erforder-
lich. AuBerdem miilssen teilweise die FuBwege ausgebaut bzw. ver-
breitert werden, die FuBgdngerzonen sowie die Parkpldtze angelegt
werden. An den Einmindungsbereichen der Pfarrer-Christen-Strafe
und der Tennenbacher StraBe in die L 137 a werden die Verkehrs-
strdme mittels Einzeichnung sog. "Tropfeninseln" ordnungsgemisl
gelénkt.

Flir die ErschlieBung von riickwdrtig bebaubaren Grundstiicksbereichen
sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ausgewiesen. Flr das Flurstiick
Lgb. Nr. 4072 ist kein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen.
Die ErschlieBung des riickwdrtigen Bereiches ist zivilrechtlich

zu regeln. Auf den betreffenden Grundstilicken sind Wendembglich-
keiten zu schaffen, damit ein Zurlickstofen auf die d8ffentliche
Strafle vermieden wird.

Die Kosten der MaBSnahmen betragen voraussiéhtlich DM 560.000,--.
Davon entfallen auf den StraBenbau DM 550.000,-- und auf die
StraBenbeleuchtung DM 10.000,--.

Wasserversorgungs— und Abwasserbeseitigungsleitungen sind vor-

handen.

Bodenordnung

Magnahmen der Bodenordnung sind in einzelnen Bereichen erforder-

lich, um die Verkehrsfladchen in das Eigentum der - Stadt zu iliber-




fiihren. Im Bereich der Grundstiicke Lgb. Nr. 4054, 4055 und
4061 -ist eine Neuordnung der Grundstiicksverh&ltnisse ange-
strebt. Weitere Bodenordnungsmafnahmen kénnen sich bei der
Verfolgung der Umsetzung des Bebauungsplanes als notwendig

erweisen.

Neuenburg am Rhein, den 15. Februar 1982

séhweinlin .

Blirgermeister
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