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STADT NEUSTADT AM RUBENBERGE
Der Blrgermeister NEUSTADT

am Riibenberge

15.04.2015

Beschlussvorlage Nr. 2015/088 offentlich

Bezugsvorlage Nr. 2014/221 und Nr. 2013/277

Stadtebauliches Entwicklungskonzept MarktstraBe-Sud

Beschlussvorschlag

1. Das in der Anlage 1 zur Beschlussvorlage Nr. 2015/088 dargestellte Planungsareal
Marktstralte-Sid ist entsprechend dem zur Beschlussvorlage Nr. 2015/088 dargestellten
Entwicklungskonzept zu Uberplanen. Dabei sind insbesondere die folgenden Vorgaben zu
bericksichtigen:

a) Das offentliche Wege-, Platze- und ErschlieBungskonzept ist gemall Anlage 2 zur Be-
schlussvorlage Nr. 2015/088 zu planen.

b) Die Flachen des Planungsareales Marktstralte-Siid sind in 5 Bausteinen gemaf} Anla-
ge 3 zur Beschlussvorlage Nr. 2015/088 zu planen.

c) Die in den Anlagen 4 bis 9 zur Beschlussvorlage Nr. 2015/088 dargestellten Nutzungs-
arten sind als wesentliche Entwicklungsziele zu berlcksichtigen.

d) Die in den Anlagen 4 bis 9 zur Beschlussvorlage Nr. 2015/088 dargestellten Nut-
zungsmale und Geschossigkeiten sind fur die weitere Planung zugrunde zu legen.

e) Die offentlichen stadtischen Raume, insbesondere der Bahnhofsplatz, der Rathaus-
platz, der sternartige Cityloungeplatz und die platzverbindenden Passagen sind zu cha-
rakteristischen Orten mit Aufenthaltsqualitaten und Wiedererkennungswert zu entwi-
ckeln.

f) Die dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept Marktstrale-Sid immanenten Nachhal-
tigkeitspotenziale sind bei konkreten baulichen Maflnahmen aufzunehmen, zu entwi-
ckeln und zu nutzen.

2. Die vorstehend genannten stadtebaulichen Vorgaben sind bei der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 108 H ,MarktstralRe-Siid“ einzubeziehen.

Anlass und Ziele

Nachdem im Dezember 2013 der Beschluss des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge. erfolgte,
die Stadtverwaltung am Standort Marktstral’e-Sid zu realisieren, traten durch die Insolvenz
des an den Standort angrenzenden Kaufhauses und weitere Grundstlicksverauferungen
sowie die Neuplanungen im Bahnhofsumfeld und den Neubau des ZOB neue Rahmenbe-
dingungen auf, die eine Uber die Rathausnutzung hinausgehende Betrachtung der méglichen
stadtebaulich sinnvollen Entwicklungen in der stdlichen Innenstadt erforderlich machte.

Finanzielle Auswirkungen

einmalige Kosten: jahrliche Folgekosten
Betrag: keine
Haushaltsjahr:
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1. Vorherige Entwicklung

Nachdem im Jahre 2013 eine gutachterliche Untersuchung zu den infrage kommenden
Standorten fir die Stadtverwaltung durchgefihrt worden war, fiel im Dezember 2013 die Ent-
scheidung, das Rathaus im Bereich MarkistralRe-Sid der Innenstadt anzusiedeln (Vorlage
2013/277).

Jedoch schon im Fruhjahr 2014 wurde durch die Insolvenz des an den Standort angrenzenden
Kaufhauses und weitere Gesprache Uber andere Grundstlicksverkaufe deutlich, dass eine
umfassendere Betrachtung der Innenstadtentwicklung erforderlich ist.

In der Folge wurden die stadtebaulichen Bezlige und die Entwicklungsmoglichkeiten des Pla-
nungsareals untersucht. Es fanden etliche Gesprache mit Fachleuten aus Handel und Gewer-
be, aber auch mit verschiedenen Projektentwicklern statt, um die aktuell moglichen Entwick-
lungen realistisch einschatzen zu kdnnen.

Parallel wurden weitere Grundstuicksverfligbarkeiten im Planungsareal Uberprift, um die Rea-
lisierungschancen fir heute erforderliche EinzelhandelsflachengréRen und den Rathausstand-
ort bewerten zu kénnen.

Um frihzeitig die planerischen Absichten d_gar Stadt rechtlich abzusichern, wurde im Septem-
ber 2014 der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 H ,Markt-
stral’e-Sud” gefasst (Vorlage 2014/221).

Zeitlich parallel lauft seit Iangerer Zeit das Projekt ,Nachhaltige Mobilitat“, das in einem zwei-
ten Arbeitspaket die Moéglichkeit der Verkehrsentlastung der Wunstorfer Stralde im Planungsa-
real untersucht, um die sichere Flihrung der Fultganger und Radfahrer vom Bahnhof und vom
ZOB in die Innenstadt und auch zum Rathausstandort und zurtick zu gewahrleisten. Dabei ist
zu bertcksichtigen, dass der ZOB derzeit neu errichtet wird und der Bahnhofsvorplatz eben-
falls umgestaltet wird. Auch die neue Anbindung der Radwege aus der westlichen Kernstadt
zum Bahnhof und zur Innenstadt in Form der Rampe auf der Westseite des Bahnhofes ist ein
wichtiger Aspekt der Entwicklung der Innenstadt, der im Areal MarktstraRe-Sid planerisch
aufgenommen werden muss.

Im Januar 2015 stellte sich heraus, dass fiir die auch von verschiedenen Investoren favorisier-
ten grof¥flachigen Bebauungen mit Einzelhandels- und/oder Rathausnutzung in absehbarer
Zeit nicht alle notwendigen und Uber die derzeitigen Eigentumsstrukturen hinausreichenden
Grundstlicke verflgbar sein wirden.

Darum konnte auf eine seit 2013 verwaltungsintern stadtebaulich angedachte Variante zu-
rickgegriffen werden, die relativ kurzfristig vertiefend stadtebaulich und —planerisch durchge-
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plant werden konnte. Dieser Entwicklungsvorschlag wurde verwaltungsintern abgestimmt und
wird hiermit zur Beratung und Entscheidung vorgelegt.

2. Stadtischer Entwicklungsvorschlag in Wort und Bild

Um eine attraktive Nutzung und Gestaltung und deren grundlegende Planungserfordernisse
gewahrleisten zu kdnnen, wurden in Studien und Exkursionen zu vielen Einkaufs-Centern mit
und ohne Passagen z. B. in Osnabriick, Stadthagen, Laatzen, Braunschweig, Bremen, Ham-
burg, Libeck und ca. 20 weiteren Stadten wesentliche Erkenntnisse gewonnen. Die gewon-
nenen Erkenntnisse wurden bei der Entwicklung des vorliegenden Vorschlages angewendet.

Die Schwierigkeiten bei Entwicklungsprojekten in Innenstadten bestehen fast immer in den
kleinparzelligen Grundstiickszuschnitten und den oftmals nicht abwendbaren Flachenanforde-
rungen flr zeitgemalie und groRflachige Einzelhandelsnutzungen mit den damit verbundenen
gewilnschten Flachen flr Einstellplatze.

Weiteres zentrales Problem ist die VerfiUgbarmachung solcher Flachen bei einer sehr hetero-
genen Eigentumerstruktur und den damit verbundenen vielfaltigen Wunschen und Vorgaben.

Gleichzeitig muss eine Entwicklung in dem hier zu betrachtenden Umfeld sensibel in nachhal-
tiger Art sichergestellt werden, was in vielerlei Themenbereichen das Negieren oder Zerstoren
gewachsener Strukturen verbietet und der Beliebigkeit neuer Entwicklungen Grenzen setzt.

Daher eignet sich in solchen komplexen Fallen systematisch am ehesten das abschnitts- oder
schrittweise Entwickeln in Verbindung mit der Prifung einer anzustrebenden Zielldsung flr
das Ende der Entwicklungskette.

Das hier zu beplanende Areal befindet sich stdlich der ,Marktstrale“ zwischen dem Bahnhof
und dem neuen ZOB im Westen, der ehemaligen Stadtbefestigung im Verlauf des Weges ,Am
kleinen Walle* im Osten sowie der ,Herzog-Erich-Allee“ und der Stral’e ,Am Bahnhof* im Su-
den (siehe Ubersichtsplan Anlage 1).

Es wird somit in der stadtebaulichen Betrachtung mehr als nur der Rathausstandort selbst in
die Betrachtung einbezogen. Die stadtebaulichen-verkehrlichen Anbindungen, die technischen
Anbindungen, die stadtrdumlichen Verknlpfungen, die sozialtopografischen Einfligungen und
Auswirkungen, die wirtschaftstopografischen Auswirkungen, die von den Veranderungen der
Vorhaben des Areals ausgehen, machen es erforderlich, auch den Bereich des Bahnhofsum-
feldes mit in die Entwicklungsbetrachtung aufzunehmen. Die weiteren Auswirkungen Uber die
Zeit auf die anderen Bereiche der Innenstadt, der Kernstadt und der Gesamtstadt spielen si-
cherlich auch eine wichtige Rolle, sprengen jedoch eindeutig die Aufgabe dieser Konzeptstu-
die zum Standort MarktstraRle-Stid und missen somit weitergehenden spateren Untersuchun-
gen vorbehalten bleiben.

Allein schon die GréRRe des Planungsareals, die mehr als ein Viertel der Altstadt umfasst (sie-
he Anlage 1), macht deutlich, welche Bedeutung dieser Bereich hat. Wenn man dann noch
bedenkt, dass hier die entscheidenden Potenzialflachen der Innenstadt liegen und zwar im
Fadenkreuz der Wegeverbindungen von den westlich gelegenen Wohngebieten zu den Ostli-
chen Wohngebieten und den Arbeitsstatten des Gewerbegebietes, sowie den Wegeverbin-
dungen von den ndrdlichen und sudlichen Wohngebieten zu den Schulzentren KGS und Lei-
ne-Schule, dann ist klar:
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Dieses Areal spielt in der Zukunft der Neustadter Innenstadtentwicklung die zentrale Rolle, ist
aber auch daruber hinaus extrem wichtig. Hier entscheidet sich, welche Bedeutung der Innen-
stadt im klassischen Marktgeschehen in den kommenden Jahrzehnten zukommen kann. Hier
besteht die Chance, durch das Implantieren von zeit- und marktgemafien Kristallisationspunk-
ten den Schalter hin zu einer positiven Entwicklungsspirale umzulegen.

Das raumliche, soziale und wirtschaftliche Funktionieren eines Einkaufs- und Arbeitsbereiches
in einer Innenstadt hangt auch wesentlich von der Attraktivitat der Wegefiihrung fir Besucher,
Kunden und Beschéftigte ab.

Aus diesem Grunde wurde diese Thematik grundlegend durchdacht und ein Entwicklungsvor-
schlag dazu erarbeitet.

Die Hauptverbindung fur den fuBlaufigen Verkehr vom Bahnhof in die Innenstadt fuhrt derzeit
diagonal Uber den Bereich des bisherigen ZOB, dann zwischen den Hausern MarktstraRe 22
und Wunstorfer Strae 2 hindurch zur Ampelkreuzung Wunstorfer Stral’e/Marktstrafle und von
dort in die FulRgangerzone der Marktstralle am Heini-NUlle-Platz. Von der FuRgangerzone
kommend ist der Weg entsprechend in umgekehrter Reihenfolge zum ZOB und zum Bahnhof
zu gehen.

Die Analyse der stadtraumlichen Qualitat der wichtigsten 6ffentlichen Fulwegebeziehung der
Innenstadt zeigt gravierende Funktions- und Orientierungsmangel fur die Nutzer, man kann
durchaus zu dem Ergebnis kommen, dass der Weg in dieser Auspragung seiner Bestimmung
nicht gerecht wird. Diese Mangel sind fir Radfahrer gleichermal3en feststellbar.

Deshalb beinhaltet der Entwicklungsvorschlag eine neue groBziigige fuBlaufige Wegefuih-
rung (Anlage 2), die vom Bahnhofsvorplatz Uber die umzugestaltende Flache des jetzigen
provisorischen ZOB zur Wunstorfer Stral3e fuhrt. Diese ist an einer geeigneten gesicherten
Stelle zu queren, um dann auf der Ostseite der Wunstorfer Stralde eine vom Bahnhofsvorplatz
bereits sichtbare standig 6ffentliche Passage zu betreten, das neue gut erkennbare ,Tor zur
Innenstadt®. Dieses durchquerend erreicht man von Ladenangeboten begleitet einen 6ffentli-
chen fast sternférmigen Platz, von dem aus gegenuberliegend der Nebenzugang zum Rat-
haus sich transparent einladend 6ffnet. Vom Platz aus nach Norden schwenkend erschlief3t
sich der hell erleuchtete Durchgang zur MarktstralRe im Bereich des bisherigen Kaufhauses
Hibbe, nach Osten zeigt sich der Durchgang zum Weg ,Am kleinen Walle“, nach Sudosten
gelangt man zum reprasentativen Rathausplatz mit Rathaustreppe, nach Suden 6ffnet sich der
innere Zugang zum Einkaufs-Center.

Die Wegefuhrung fur die motorisierten Besucher, Kunden und Beschaftigten des Plangebie-
tes fuhrt sie in die den einzelnen Bausteinen jeweils zugeordnete Tiefgarage. Die Zufahrt zur
Rathaustiefgarage erfolgt direkt von der ,Herzog-Erich-Allee“, zur Tiefgarage des Einkaufs-
Centers von der ,Schafergasse” und zur Tiefgarage unter dem derzeitigen provisorischen ZOB
von der Stral3e ,Am Bahnhof*.

Die Anlieferung des Einkaufs-Centers erfolgt Uber den Knoten Herzog-Erich-
Allee/Schafergasse zur Sldwestseite des Komplexes, die Anlieferung der Fleischerei Plinke
uber die Schafergasse und den Durchgang zum Hof des Betriebes Am Kleinen Walle. Die
Anlieferung des Bausteines 5 erfolgt direkt vom Vorplatz zwischen ZOB und Wunstorfer Stra-
Re. Das bisherige Kaufhaus Hibbe kann auch weiterhin von der Schéafergasse aus ver- und
entsorgt werden, genauso eine spatere neue Nutzung im Bereich des jetzigen landwirtschaftli-
chen Betriebes Wunstorfer Strale 1, die auch direkt von der Wunstorfer Straf3e erreicht wird.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die hier angedachte Losungsvariante der Wege-
fuhrungen ein funktionierendes, ansprechendes und attraktives Ergebnis mdglich macht.
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Die Vorgabe des vorstehend beschriebenen Wege- und ErschlieRungssystems in der in Anla-
ge 2 dargestellten Art und Form ermdoglicht eine flexible Umsetzung der Bebauung und Nut-
zung in 5 Bausteinen (siehe Anlage 3), bei einigen Bausteinen kann eine Unterteilung in weite-
re Bauabschnitte erfolgen.

Nachfolgend werden nunmehr die 5 Bausteine erlautert und gezeigt. Sie sind rechtlich und
zeitlich unabhangig voneinander ohne wesentliche Funktionsverluste machbar. Dabei ist es
allerdings erstrebenswert, jeweils in den dargestellten Bausteinen des Konzeptes zu verfah-
ren.

Der groélite Baustein ist der Baustein 2: das neue Rathaus (siehe Anlagen 4 bis 9). Es kann
hier geplant und gebaut werden, ohne dass es eine direkte zeitliche oder funktionale Abhan-
gigkeit von der weiteren Entwicklung des ehemaligen Kaufhauses Hibbe (Baustein 1) (Anla-
gen 4 bis 9) gibt.

Es ist zwar dennoch in hochstem MalRe wiinschenswert, gleichzeitig die Wegeverbindung
durch eine ,Hibbe-Passage“ zum Rathaus zu fuhren, aber fur dessen Erschlie®Bung ist sie
nicht gleich zwingend erforderlich. Weil es aber hdchst winschenswert ist, durch eine Passa-
ge den Weg von der Marktstraf’e im Bereich des ehemaligen Kaufhauses Hibbe zum Rathaus
und in Richtung Bahnhof zu verbinden, soll mit dem Eigentiimer des ehemaligen Kaufhauses
eine Vereinbarung geschlossen werden, durch die eine attraktive und funktional sowohl fir die
Nutzer und den Eigentiimer, aber auch eine fir die stadtebaulichen und planerischen Anforde-
rungen sinnvolle Passagenlésung im Bereich des bisherigen Kaufhauses erméglicht wird.

Systematisch ahnlich verhalt es sich bei der Umsetzung eines groRen Einkaufs-Centers mit
Ankernutzung im Baustein 3 (Anlagen 4 bis 9). Auch dieses ist dort zeitlich und funktional
unabhangig von der Rathausplanung zu realisieren und kann zu gegebener Zeit, wenn die
Grundstlicksfragen geklart sind, das Einkaufsensemble erganzen. Hier ist die Realisierung
aufgrund der Parzellenstruktur von den Eigentumsverhaltnissen abhangig. Sie ist daher unter
Bertcksichtigung der Verfugbarkeit auch in kleinen Erganzungsschritten vorstellbar, auch Zwi-
schennutzungen einzelner Parzellen kénnen ggf. temporar sinnvoll sein.

Das Grundstuck des landwirtschaftlichen Betriebs Wunstorfer Stralle 1 steht in nachster Zeit
nicht zur Umnutzung zur Verfugung. Das hier vorgeschlagene Bausteinekonzept berticksich-
tigt die Moglichkeit der Ein- und Anbindung des Grundstickes auch noch, wenn es spater ver-
fugbar werden sollte als Baustein 4 (Anlagen 4 bis 9).

Die Flache westlich der Wunstorfer Stral’e, auf der zurzeit der provisorische ZOB unterge-
bracht ist, ist ein hervorragend geeigneter Ort, den am Bahnhof und am ZOB taglich zu meh-
reren Tausend ankommenden und abreisenden Besuchern, Touristen, Pendlern, Schilern
oder auch Kunden der Innenstadt in angemessener Umgebung zu empfangen und ein scho-
nes Entreé zu bieten. Dazu braucht dieser Ort eine angemessene Groéf3e und auch den pas-
senden Ubergang in die Innenstadt.

Seit die Bebauung Wunstorfer Stra’e 6 — 10 abgerissen wurde zeigt sich fur jeden Passanten
wie positiv sich der stadtische Raum vor dem Bahnhof durch mehr Tiefe, GroRzligigkeit und
Einsehbarkeit von der Wunstorfer Stral3e aus entwickelt hat.

Daher wird vorgeschlagen, die Flache des derzeitigen provisorischen ZOB etwa knapp zur
Halfte im noérdlichen Bereich mit dem Baustein 5 (Anlagen 4 bis 9) zu bebauen und damit die
raumlichen Beziehungen zum ZOB aufzunehmen und den Besucher auf seinem Weg in die
Innenstadt zu begleiten, zu leiten und auch erste Angebote zum Aufenthalt und Einkauf zu
bieten. Gleichzeitig kann damit der Bahnhofsvorplatz die Verteilerfunktion fur die Besucher-
strdme und die Grof3zugigkeit des stadtischen Entreés entwickeln.
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Die Frage der moglichen Nutzungen wurde verwaltungsintern und mit verschiedenen Neustad-
ter Fachleuten und interessierten externen Investoren seit langem immer wieder intensiv dis-
kutiert.

Einzelhandel

Dabei schien sich letztlich herauszukristallisieren, dass bei der Einzelhandelsnutzung von ei-
ner moglichen neuen Gesamtverkaufsflache von 5000 bis 6000 gm ausgegangen werden
kann, weil sie den entsprechenden Fachleuten als vermarktbar erscheint.

Immer wieder gehen diese scheinbar sicher davon aus, dass darunter ein Lebensmittelvollsor-
timenter von 2.500 bis 3.000 gm Verkaufsflache auf einer Ebene oder ein Bekleidungsmarkt
mit mindestens 3.000 gm Verkaufsflache als Ankernutzung dabei sein muss. Diese Flachen-
grole ist an einem geeigneten Ort auf einer Ebene nur im Baustein 3 maoglich. Hier ist zusatz-
lich eine groRBere Verkaufsflache im 1. Obergeschoss realisierbar. Durch Gesprache mit
Grundstuckseigentimern wurde letztlich deutlich, dass dieses in dem Bereich des Bausteins 3
nicht ausgeschlossen scheint. Die Realisierung dieses Bausteins ist auch in 2 oder 3 Bauab-
schnitten denkbar, wenn einzelne Grundstiicksbereiche nicht oder erst spater verfligbar wer-
den sollten.

Kleinere Verkaufsflachen sollen in den Erdgeschossen des Bausteins 2 (ehemals Kaufhaus
Hibbe) und auch des Bausteins 5 (Am Bahnhofsplatz) entstehen sowie ggf. spater auch im
Baustein 4 moglich sein. Restaurants im 1. OG sind insbesondere auch im Bereich des ehe-
maligen Kaufhauses Hibbe vorstellbar.

Die Summe der Bruttoflachen, die nach diesem Entwicklungsvorschlag als Verkaufsbereiche
in Erdgeschossen verflgbar sind, betragt ca. 6.400 gm. Davon befinden sich ca. 1.400 gm im
Baustein 5, ca. 1.250 gm im Baustein 4, ca. 800 gm im Baustein 1 und ca. 3.000 gm im Bau-
stein 3. Im Baustein 1 (ehemals Kaufhaus Hibbe) sind im 1. OG ggf. nochmals ca. 800 gm
verflgbar und im Baustein 3 kdnnten im 1. OG nochmals bis zu 3.000 gm entstehen. Die un-
terschiedlichen Lagen und FlachengrofRen erlauben verschiedenste Branchennutzungen, Fla-
chenzuschnitte und Grofken und kdnnen somit allen Anforderungen gerecht werden.

Parallel entlang an der ehemaligen Wallanlage der Altstadt und dem Weg ,,Am kleinen Walle*
wird der Baustein 2, das neue Rathaus, entworfen. Dort ist die Stadt Neustadt a. Rbge. im
Eigentum von ausreichend gro3en Flachen, teils gemeinsam mit den Wirtschaftsbetrieben
Neustadt a. Rbge.

Dort ist es mdglich auf ca. 5.000 gm Grundstucksflache in einer Tiefgaragen- und Kellerebene
und drei Vollgeschossen ausreichend Nutzflachen fur das Rathaus zu platzieren.

Durch den langgestreckten Baukdrper des neuen Rathauses werden zukunftig die schmucklo-
sen Ruckansichten der hinterliegenden kleinteiligen Wohnbebauung an der Strale ,Enten-
fang“ und die Ruckseite der Sparkasse in der Ansicht von der Herzog-Erich-Allee verdeckt und
somit gewissermafien zur Innenansicht des dann geschlossenen Blocks um den Weg ,Am
kleinen Walle®.

Der Baukorper selbst gliedert sich in zwei Hauptteile, ndmlich den sudlichen zum Rathausplatz
orientierten ,Kopf“, der das Foyer, das Blrgerblro, den Ratssaal und die Blros der Verwal-
tungsspitze aufnehmen kénnte. Der zweite groliere Teil, der ,Bauch®, beinhaltet die verschie-
denen Fachdienste und Sachgebiete der Stadtverwaltung, der in drei Baukdrperabschnitte
unterteilt ist mit jeweils drei Etagen.
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In den Bausteinen 2 (ehemaliges Kaufhaus) und 3 (Einkaufs-Center) ist es sinnvoll und mach-
bar, in den Obergeschossen auch die Ansiedlung von Bliros, Anwaltskanzleien, Arztpraxen,
Versicherungsagenturen, Immobilienkaufleuten und anderen freien Berufen wie z. B. Ingenieu-
re der verschiedenen Fachrichtungen, Architekten, Wirtschaftsprifer, Steuerberater, Betriebs-
wirte, Heilpraktiker, Masseure, Krankengymnasten, freie Journalisten u. &. zu ermoglichen.

Dafir stehen im Baustein 1 mindestens 800 gm, héchstens 1.600 gm zur Verfiigung. Im Bau-
stein 3 kdnnen ab 1. OG mindestens 700 gm, héchstens ca. 1.500 gm geschaffen werden.

Wohnen

In der Zukunft wird die Nutzung der Innenstadt als Wohnort wieder eine zunehmend wichtigere
Rolle einnehmen, weil die Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt unter veranderten Markt-
bedingungen neu geordnet und voraussichtlich auch konzentrierter angesiedelt sein werden.

Im hier betrachteten Planungsareal siidlich der Marktstral3e ist vorrangig mit der Konzentration
des Einzelhandels zu rechnen. Das wird auch inzwischen durch diverse Anfragen zur Entwick-
lung bestatigt.

Dennoch ist es auf jeden Fall sinnvoll, die Wohnnutzung nicht auszuschlie®en und auch fir
die oberen Geschosse des Bausteines 1 (ehemals Kaufhaus Hibbe) und des Bausteines 3
(Einkaufs-Center) bei Planungen auf das Offenhalten dieser Option zu achten. Das soll auch
fur den spater ggf. hinzukommenden Baustein 4 gelten.

In den anderen Bereichen der Altstadt, insbesondere in den Erdgeschossen der Wallstral3e,
der WindmuhlenstralRe und der MittelstralRe, aber auch der Leinstrale, sind mit der Konzen-
tration der Einzelhandelsnutzungen in den Bereichen an und sidlich der Marktstralte die Nut-
zungsmoglichkeiten fur das Wohnen zu 6ffnen, um eine Vitalisierung der Bereiche zu errei-
chen.

Der Baustein 5 am Bahnhofsplatz bietet in den Obergeschossen sehr gute Voraussetzungen
fur die Einrichtung von bendgtigten offentlichen Nutzungen oder ggf. auch Dienstleistungsan-
geboten in zentraler Lage mit sehr guter OPNV-Anbindung. Wegen der zahlreichen jungen
Bus- und Bahnnutzer kdnnte bei weiteren Konkretisierungsschritten angestrebt werden, die
Stadtbibliothek mit dem bendtigten hier ausreichenden Flachenangebot unterzubringen.

Das 1. Obergeschoss bietet etwa 1.200 gm und das 2. Obergeschoss ermdglicht ca. 1.000 gm
Hauptnutzflache. Im 1. OG ist ggf. auch noch spezialisierter Einzelhandel méglich.

Die Unterbringung der Fahrzeuge von Besuchern, Kunden und Beschéaftigten ist im System
der Baustein-Entwicklung lésbar.

In jedem Baustein werden die Einstellplatze geschaffen, die fir die entsprechenden Nutzun-
gen erforderlich sind.

So wird fur das Rathaus (Baustein 2) eine Tiefgaragenebene geschaffen, in der ca. 80 Ein-
stellplatze fur Mitarbeiter Platz finden und 5 Dienstfahrzeuge sowie 40 Fahrrader oder 10 Mo-
torrader abgestellt werden kénnen. Hier sollen auch mehrere Ladestationen flir Fahrrader und
Elektroautos eingerichtet werden. Weitere etwa 60 Einstellplatze kdnnen auf der oberen Ebe-
ne des vorhandenen Parkdecks am ,Wallgraben“ von Mitarbeitern der Stadtverwaltung ge-
nutzt werden, indem Zufahrtsrechte ausgegeben werden. Etwa 15 Besucherparkplatze sind
am Rathausplatz und an der Schafergasse maoglich.
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Das Konzept sieht fir den Baustein 3 (Einkaufs-Center) vor, dass dort ebenfalls eine Tiefga-
ragenebene entstehen soll. Auf einer Ebene der Tiefgarage sind 4.000 gm mdoglich, was die
Schaffung von mindestens 140 Einstellplatzen ermdglicht. Aufierdem sind auf der Sidseite
des Einkaufs-Centers einige Sonderparkplatze maéglich, die von der Schafergasse erreicht
werden. Damit wird eine gemafR Baunutzungsverordnung mehr als ausreichende Einstellplatz-
zahl erreicht. Die Zahl der Stellplatze in diesem Baustein kann ebenfalls in Abhangigkeit von
der real entstehenden Nutzung in Stufen oder Abschnitten als Tiefgarage oder auch bei nicht
gleich vollstandiger Flachennutzung in Teilbereichen oberirdisch erfolgen.

Eine weitere Tiefgarage ist flr die Fldche des jetzigen provisorischen ZOB vorgesehen. Dort
ist auf den Flachen der stadtischen Tochtergesellschaft Wirtschaftsbetriebe Neustadt GmbH
eine nachgewiesene Zahl von ca. 100 Einstellplatzen realisierbar. Im ndrdlichen Teil dieser
Flache befindet sich der Baustein 5 mit Einzelhandelsnutzungen, die etwa 60 Einstellplatze
bendtigen. Daher kann hier weiterer Einstellplatzbedarf anderer Bereiche nachgewiesen wer-
den.

Fur den Baustein 4 ist eine Tiefgarage technisch machbar, am sinnvollsten allerdings in Ver-
bindung mit der Tiefgarage des Bausteines 3 (Einkaufs-Center) oder der Tiefgarage des Rat-
hauses.

Somit kann zusammenfassend festgestellt werden, dass auch die Frage der ausreichenden
Zahl von Einstellplatzen flir das hier betrachtete Planungsareal sldlich der Marktstralle zufrie-
denstellend geldst wird.

Fur die Klarung der P+R-Parkplatzangebote im Umfeld des Bahnhofes ist derzeit eine geson-

derte Untersuchung in der Bearbeitung. Diese wird den entscheidenden Gremien voraussicht-
lich noch vor der Sommerpause dieses Jahres zur Beratung und Entscheidung vorgelegt.

B1 B2 B3 B4 B5 Summe
Einzelhandel EG 800 - 3000 (1200) 1400 5200
Einzelhandel 1.0G 800 - 3000 (1200) - 3800
Rathaus/Verw. EG - 3200 - - - 3200
Rathaus/Verw. 1.0G - 3200 - - - 3200
Rathaus/Verw. 2.0G - 2700 - - - 2700
Rathaus/Verw. 3.0G(ggf.) - 500 - - - 500
Dienstleist. 2./3. OG 1600 - 1000 - - 2600
Off. Nutzungen 1./2. OG- - - - 2200 2200
Wohnen - - 500 (2000) - 500
Summe Flache gm 3200 9600 7500 (4400) 3600

B1 B2 B3 B4 B5 Summe
Tiefgarage - 3200 4000 (1200) 3500 10700
Stellplatze - 80 140 (40) 100 320 (360)

Bei den genannten Flachenangaben handelt es sich um gerundete Werte der Nettonutzfla-
chen.

Damit die neuen Baukorper sich harmonisch in die innerstadtische Umgebung einfligen, wur-
de die bauliche Umgebung bezlglich ihrer Eigenart, Grundstlicksflachen, Baumassen und
Gebaudehohen analysiert. Daraus konnte ein Konzept zur Einfligung abgeleitet werden.

Das bildet sich sowohl in den entstehenden Grundstiicksstrukturen als auch in den vorzu-
schlagenden maximalen Gebaudehdhen und Geschosszahlen ab.

Das bestehende Gebaude des Kaufhauses ist derzeit 4-geschossig zur Marktstral’e und darf
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auch zukunftig bis zu vier Geschosse aufweisen. Rickwartig in Richtung des neuen Rathau-
ses ist es zur Einfigung in die Umgebung und zur Sicherung der Belichtung des Nachbar-
wohnhauses auf drei Geschosse zu begrenzen.

Das neue Rathaus selbst soll weitestgehend auf drei Geschosse (Erdgeschoss und 2 Oberge-
schosse) begrenzt werden. Nur im mittleren Bereich, in dem die Abstande zu den Wohnge-
bauden an der StralRe ,Entenfang” ausreichend sind, kann falls erforderlich ein zurtickgestaf-
feltes drittes Obergeschoss zugelassen werden. Ab dem 2. Obergeschoss soll eine Abstaffe-
lung ausreichende Lichtverhaltnisse auf benachbarten Grundstiicken sicherstellen.

Im Baustein 3 kann die Flache 2-geschossig Uberbaut werden. An der Wunstorfer Stral’e ent-
lang ist ein drittes Geschoss sinnvoll. Zur Herzog-Erich-Allee kann auch ein drittes Geschoss
den Rand des Rathausplatzes bilden.

Der Baustein 4 ist von einem 4-geschossigen Gebaude an der Ecke Marktstrale/Wunstorfer
Stralde und einem etwa gleich hohen 5-geschossigen Gebaude optisch eingefasst. Daher ist
es hier durchaus denkbar, vier Vollgeschosse vorzusehen.

Der Baustein 5 schlief3t im Norden an das unter Denkmalschutz stehende Haus Wunstorfer
Stralde 2 an, das zwei Vollgeschosse und ein genutztes Dachgeschoss hat. Dort figt sich ein
Gebaude mit drei Vollgeschossen gerade noch ein.

Die offentlichen stadtischen Raume

Der Bahnhofsplatz befindet sich zwischen dem Bahnhofsgebaude im Westen, dem Fahrrad-
kafig, der Unterfihrungsrampe und dem Werksgelande der Firma Schliter im Siden sowie
dem Neubau des ZOB im Norden. Ostlich liegt bis zur Wunstorfer StralRe reichend derzeit der
provisorische ZOB, der nach der Inbetriebnahme des neuen ZOB nicht mehr bendtigt wird.

Der Bahnhofsplatz in seiner frilheren Lage, Form und Ausdehnung war von der Innenstadt
durch die Gebaude Wunstorfer Stralle 6 bis 10 abgetrennt fir den passierenden Besucher in
einer Hinterliegersituation, die fur einen Bahnhof nicht angemessen war. Fur den am Bahnhof
oder ZOB ankommenden Besucher war die Innenstadt ebenfalls in einer optisch abgetrennten
Hinterliegersituation, also war nicht auf den ersten Blick sichtbar, wo sich der Weg in die In-
nenstadt befindet.

Durch den Wegfall der Gebaude Wunstorfer Strale 6 bis 10 ist nun die Mdglichkeit entstan-
den, optisch und stadtraumlich die Verbindung zwischen Bahnhof und Innenstadt zu schaffen
und den ankommenden Besucher durch die Platzbegrenzung und -gestaltung zu leiten auf
seinem Weg in die Innenstadt.

Der Bahnhofsplatz ist zukunftig sozusagen das Bindeglied zwischen Innenstadt und Bahnhof
und somit ist es sinnvoll, diese Funktion auch optisch und stadtrdumlich so zu fassen, dass
der Bahnhof von der Wunstorfer Stral3e und deren Ostseite sichtbar bleibt. Gleichzeitig soll die
Bebauung der Ostseite der Wunstorfer Stralke am Bahnhofsplatz das neue ,Tor zur Innen-
stadt® symbolisieren und die Besucher in die Innenstadt leiten.

Der Bedeutung und Funktion des Ortes angemessen ist es, wenn etwa die nordliche Halfte
der Flache der friheren Grundstlicke Wunstorfer Stral3e 6 bis 10 bebaut wird und die sudliche
Halfte in Beziehung zum Bahnhof und zum neuen ,Tor zur Innenstadt* umgestaltet wird.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. erhalt damit nach vielen Jahrzehnten endlich ein angemessenes
Entreé am Bahnhof.

Der Rathausplatz ist der derzeit begrunte Platz, der an der Herzog-Erich-Allee 6stlich der
Einmindung der Schéafergasse zukilnftig vor dem Haupteingang des Rathauses und der Rat-
haustreppe liegen soll.

Dieser Platz wird begrenzt im Siden vom neuen Rathaus mit der Rathaustreppe, dem Foyer
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und dem daruber befindlichen Ratssaal. Im Westen fuhrt die Herzog-Erich-Allee daran vorbei
und auf deren Westseite begrenzen das neue Gebdude des Ingenieurblro-Kihlerbau-
Neustadt GmbH (IKN) und die Musikschule optisch den Platz. Im Westen sind lber die Kreu-
zung Herzog-Erich-Allee/Lindenstrale/Schafergasse hinweg die Wohnhduser Lindenstralle 4
und 6/6A raumlich-optisch wirksam. Nach Norden wird der neue Baustein 3 mit der Nutzung
eines Einkaufs-Centers den Platz neu fassen.

Unmittelbar vor dem Rathaushaupteingang hat der Platz durch die Fihrung der Herzog-Erich-
Allee eine nahezu dreieckige Form. Durch die Hohenunterschiede zwischen der Altstadt, dem
Weg ,Am kleinen Walle® und der Schafergasse ergibt sich vor dem Rathaus am Rathausplatz
eine Hohendifferenz, die sich flr eine gestaltete Rathaustreppe anbietet.

Die Form des Platzes und die Einbindung des Rathauses in die gewachsenen Grdoflen und
Strukturen zeigen dem passierenden Autofahrer und dem Besucher eine zurlickhaltende aber
selbstbewusste Prasenz zum Platz und zur Bebauung auf der Westseite ebenso wie zur neu-
en Bebauung an der Schafergasse.

Der sternartige Cityloungeplatz liegt zwischen dem Nordende des Rathauses (Baustein 2),
dem Gebaude des bisherigen Kaufhauses (Baustein 1) und dem neuen Einkaufs-Center
(Baustein 3). Die Verbindung des Bahnhofsplatzes zur Innenstadt verlauft Gber diesen Platz,
der einen intimeren und geschutzteren Charakter aufweisen soll. An diesem Platz sollen sich
Nutzungen des Restaurationsgewerbes ansiedeln, z. B. Biergarten, Bistro, Café, Restaurant,
und der Platz selbst kénnte eine leichte und transparente Uberdachung erhalten. Solche ge-
schutzten Orte mit AuBensitzen werden oft als Lounge oder Citylounge bezeichnet und an
deren Randbebauung werden kleine Marktangebote ausgestellt.

Auf den Platz fihren sowohl die auReren ErschlieBungen durch die Passagen vom Bahnhofs-
platz, vom Rathausplatz, vom Weg ,Am kleinen Walle“ und von der Marktstra3e durch den
Bereich des bisherigen Kaufhauses, als auch die inneren Erschliellungen des Einkaufs-
Centers und des Rathauses. Damit werden sehr viele Besucher durch diesen attraktiven Res-
taurationsbereich gefihrt.

Die beiden Passagen sollen moglichst viele Besucher vom Bahnhofsplatz tber den Cityloun-
geplatz zur Marktstrale und zurtick leiten. Daher mussen sie ausreichende Malle aufweisen
und attraktiv gestaltet sein. Dazu gehért eine helle und transparente Atmosphare genauso wie
die Ubersichtlichkeit und Offenheit der Wege und Raume. Deshalb wird vorgeschlagen, sie
uber zwei Geschosse lichtoffen aber wettergeschitzt zu gestalten und sie mit einem ausge-
kltigelten Lichtkonzept zu attraktivieren. Die Begleitung des Weges durch Angebote des Ein-
zelhandels und/oder der Restauration ist selbstverstandlich.

Die Qualitat der 6ffentlichen Platze und Wege, insbesondere wenn es um die Qualitat der Orte
des Verweilens von vielen Menschen geht, hangt in besonderem Mal3e auch von der Gringe-
staltung und der Bodenbeschaffenheit und dem damit verbundenen Entwickeln eines ange-
nehmen Mikroklimas ab. Deshalb ist an solchen Orten darauf auch aber nicht nur im Sinne der
Nachhaltigkeit ein besonderes Augenmerk zu legen.

Durch das System der unabhangigen Bausteine an einem o6ffentlichen Weg innerhalb eines
vorgegebenen stadtebaulichen Entwicklungsrahmens ist es nunmehr méglich, die Entwicklun-
gen den zeitlich erkennbaren aber veranderlichen Bedarfen und den Marktchancen anzupas-
sen.

Dabei werden komplizierte vertragliche und organisatorische Bindungen und komplexe bauli-
che Verbindungen zwischen offentlichen und privaten Partnern weitgehend vermieden.

Die dringenden offentlichen Aufgaben sind zeitlich und finanziell somit nicht an die Marktent-
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wicklungen von privaten Investoren gebunden. Auf die Verfugbarkeiten der Grundsticke in
Abhangigkeit von den privaten Interessen einzelner Kleineigentimer kann flexibel reagiert
werden.

Wie vergleichbare Entwicklungen in anderen Stadten zeigen, strukturieren sich nach dem Ent-
stehen eines ersten Bausteines in der Folge ein solches Planungsareal und die angrenzenden
Bereiche um. Auch fur die Folgeentwicklungen braucht die Innenstadt ein Entwicklungskon-
zept zur Steuerung bzw. Regulierung der Umstrukturierung.

Eine wichtige Aufgabe im Kontext der ist es, die Nachhaltigkeit in der Innenstadtentwicklung
sicherzustellen. Dabei stehen im betrachteten Planungsareal insbesondere die soziale und die
okonomische Nachhaltigkeit im Vordergrund der planerischen Ansatze, wahrend die 6kologi-
sche Nachhaltigkeit dort aufgrund der wenigen Naturgegebenheiten von geringerer Bedeutung
ist als z. B. in planungsrechtlichen Au3enbereichen.

Die in diesem innerstadtischen Planungsareal wichtigen Kriterien, die bei der stadtebaulichen
Konzeptentwicklung zu prifen waren, sollen hier benannt werden und somit fur die weitere
bauliche Planung der Bausteine herangezogen werden.

Als Kriterien der 6kologischen Nachhaltigkeit seien genannt:

- Nutzung von Solarenergie

- Nahwarmeversorgung

- Umweltverbund

- Versiegelungsminimierung

- Erhalt der Bodenqualitat

- Sicherung der Luftqualitat

- Vermeidung von Schallimmissionen und elektromagnetischen Immissionen

Als Kriterien der sozialen Nachhaltigkeit sind erkennbar:

- Soziale Integrationsfaktoren berlcksichtigen

- Umfeldaufwertung

- Hochwertige Freirdume

- Gute Kultur- und Bildungsinfrastruktur

- Mischung von Wohnen und Arbeiten

- Erhalt kulturell bedeutsamer Bereiche und Strukturen

- Gute OPNV-Anbindung und gute Fahrraderreichbarkeit

Als Kriterien der 6konomischen Nachhaltigkeit kdnnen genannt werden:

- Erhdhung der Einnahmen aus Einkommensteuer und Abgaben

- Verkaufserlose

- Wertsteigerungen der kommunalen Eigentumer

- Minimierung von Investitions- und Folgekosten

- Wertsteigerung durch asthetische und soziale Qualitat des Umfeldes

In der Entwicklung des hier vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes wurden viele dieser Krite-
rien bereits berucksichtigt. Sie sind aber in der weiteren Planung in die einzelnen Baustein-
entwicklungen hineinzutransportieren und entsprechend in den Darstellungen und Prasentati-
onen den Gremien zu erldutern.

Finanzielle Auswirkungen

Derzeit keine direkten Auswirkungen im Haushalt.
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Strategische Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.

Bei der Entwicklung des Gebietes werden insbesondere die strategischen Ziele der Stadt, also
die 6konomische, soziale und 6kologische Nachhaltigkeit der Entwicklung, die Schaffung von
Arbeitsplatzen und die Bereitstellung von Bildungseinrichtungen, die Schaffung offentlicher
Raume und Platze mit hoher Aufenthaltsqualitat, die Stadt als Vorbild bei der Energieeinspa-
rung, Blrgerbeteiligung, angemessene Standortentwicklung und Wirtschaftspolitik, sowie die
Schaffung gesunder Arbeitsbedingungen beachtet.

So geht es weiter

Mit dieser Vorlage wird vorgeschlagen, die einzelnen stadtebaulichen Rahmendaten der In-
nenstadtentwicklung sidlich der Marktstrale, wie im vorstehenden Kapitel erlautert, zu be-
schlielten (Beschlusspunkte 1a bis f).

Gleichzeitig werden diese damit auch zu konkreten stadtebaulichen Vorgaben fir alle im
Plangebiet anstehenden Baumalnahmen.

Bei ggf. vorzunehmenden Ausschreibungen von Baumalnahmen sind die Rahmendaten zu
bericksichtigen und den Anbietern vorzugeben.

Damit werden diese zu Vorgaben fur die Festsetzungen des anschlieBend weiterzufihrenden
Bebauungsplanverfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes 108 H ,MarktstralRe-Sid“ (Be-
schlusspunkt 2).

Fir die nachste anstehende Aufgabe, die weitere Planung des Rathauses, kann schon jetzt
auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmens und der vorliegenden Nutzerbedarfsanalyse
der Auftrag zur Erstellung eines Architektenvorentwurfes beschlossen werden. Der entspre-
chende Beschluss dazu wird in der parallel vorliegenden Beschlussvorlage Nr. 2015/102 zur
Entscheidung vorgelegt.

Sowohl fur das Rathaus als auch fur die von privaten Investoren vorgesehenen baulichen
Mafnahmen kann nunmehr auf der Grundlage dieser Konzeption die Arbeit an konkreten Pla-
nungen aufgenommen werden.

Wahrend die Anderung des Bebauungsplanes zur Rechtskraft gefiinrt wird, kdnnen auf priva-
ter Seite Nutzungskonzepte erstellt und Marktchancen geprift werden, Finanzierungsstrate-
gien erdacht werden und Zeitplane aufgestellt werden.

Gleichzeitig kann die Stadt Neustadt a. Rbge. derweil durch Gesprache mit den betroffenen
Grundstuckseigentimern und Anliegern die Realisierung des Wegenetzes einleiten.

Die Stadt Neustadt a. Rbge. kann schon den architektonischen Vorentwurf zum Rathaus und
die dazugehorige Kostenschatzung erarbeiten und den Gremien zur Entscheidung vorlegen.
Wenn dem abschlieliend zugestimmt wurde, kann der Auftrag zur Erarbeitung des Bauantra-
ges fur das Rathaus erfolgen oder eine Ausschreibung fir das Rathaus auf der Grundlage des
Vorentwurfes erfolgen.
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Parallel zu den nunmehr anstehenden Erlauterungen und Beratungen der hier vorliegenden
Konzeptvorschlage wird vor der Entscheidung des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge. im Sin-
ne einer umfassenden Transparenz ein Runder Tisch zur Information und Beteiligung der An-
lieger und Betroffenen sowie eine Burgerversammlung durchgefuhrt. Dabei sollen alle offenen
Fragen und Anregungen vorgetragen, diskutiert und bedacht werden kénnen, um dem Ent-
scheidungsgremium vor der abschlieRenden Beratung umfassende Informationen verfligbar
zu machen.

Projektleitung Koordinierung Innenstadtentwicklung

Anlagen

1. Ubersichtsplan Marktstrale-Sud
Wegefuhrung und Platze

Die Bausteine

Nutzungen Erdgeschoss
Nutzungen 1. OG

Nutzungen 2. OG

Nutzungen 3. OG
Gesamtlbersicht der Entwicklung
Tiefgaragen/Einstellplatze

Foto des Arbeitsmodells
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