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Beschlussvorschlag

1. Dem Antrag des Ortsrates der Ortschaft Miihlenfelder Land auf Baulandausweisung im Stadtteil Dudensen
wird zugestimmt, um den Bedarf Bauwilliger in diesem Stadtteil zu decken.

2. Es soll eine Anderung des Flichennutzungsplans und die Aufstellung eines Bebauungsplans durchgefiihrt
werden. Die Anderungen sollen nordlich der MeyerkampstraBe bis zur vorhandenen Bebauung westlich Spe-
ckenwiesen (Flurstiicke 121, 129, 130 und 132/1; Flur 3) Wohnbauland in einer Bautiefe (ca. 30 m) ermogli-
chen.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung sind die Schaffung neuer Wohnbaugrundstiicke zur Deckung des
ortlichen Bedarfes im Stadtteil Dudensen.

3. Die Bauleitplanungen sind im Auftrag und auf Kosten der Planbevorteilten zu erstellen und das zugehorige
Verfahren und die Planung durch ein externes Planungsbiiro durchzufiihren.

4. Der Bebauungsplan soll mit einem stédtebaulichen Vertrag gemél § 11 BauGB kombiniert werden, der sicher-
stellt, dass die Wohnbaufldchenentwicklung tatséchlich vollzogen wird (Bauverpflichtung).

5. Die vom Rat beschlossene Selbstbindung zur Schaffung von 6ffentlich geférdertem bzw. bezahlbarem Wohn-
raum soll hier nicht angewendet werden.
Anlass und Ziele

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sind die Schaffung neuer Wohnbaustiicke im Stadtteil Dudensen
zur Deckung des ortlichen Baulandbedarfes.

Finanzielle Auswirkungen keine

Haushaltsjahr:

Produkt/Investitionsnummer:

einmalig jéhrlich

Ertrag/Einzahlung EUR EUR

Aufwand/Auszahlung EUR EUR




| Saldo EUR | EUR |

Begriindung

Der Ortsrat der Ortschaft Miihlenfelder Land hat in seiner Sitzung am 06.08.2019 beschlossen, dass ein Bebau-
ungsplan noérdlich der Meyerkampstraf3e bis zur vorhandenen Bebauung westlich Speckenwiesen (Flurstiicke 121,
129, 130 und 132/1; Flur 3) aufgestellt werden soll, um in diesem Bereich neues Wohnbauland in einer Bautiefe
(ca. 30 m) zu ermdglichen. Bereits in der Beschlussvorlage Nr. 2018/227 wurde dargelegt, dass die Ausweisung
eines bedarfsgerechten Baugebietes in Dudensen stidtebaulich sachgerecht ist. Die Beschlussempfehlung in dieser
Beschlussvorlage basiert auf der Beschlussvorlage Nr. 2018/227.

Ein wichtiges strategisches Instrument bei der Bewertung von Wohnbaufldchenbedarfen auf den Déorfern ist das
Bauliickenkataster der Stadt Neustadt a. Rbge. In diesem sind alle Flachen im erschlossenen Innenbereich, die sich
prinzipiell fiir eine Bebauung eignen, als Baulandreserven systematisch erfasst worden. Damit hat die Stadt ein
Instrument zur Reaktivierung und Mobilisierung des im Stadtgebiet vorhandenen Baulandpotentials aufgebaut, das
bereits sehr oft genutzt worden ist. Die ermittelte Verkaufsbereitschaft von Grundstiicken, die als Bauliicke bewer-
tet wurden, ist in den Stadtteilen des Neustddter Landes sehr heterogen. Aus diesem Grund muss bei einer Priifung
auf Ausweisung von neuen Bauplitzen in denjenigen Dorfern, die keine Versorgungsschwerpunkte sind, auch im
Hinblick auf die tatsdchlich vorhandenen Bedarfe sehr genau abgewogen werden. Dabei darf nicht aus dem Blick
verloren werden, dass der Generationenwechsel in den Einfamilienhausgebieten der 1950er und 1960er Jahre
durch aktive MaBinahmen zu unterstiitzen ist, um grofere Leerstinde in diesem Siedlungstyp, der stark von Alte-
rung geprégt ist, zu vermeiden. Zudem wird hier auch die energetische Sanierung sowie die architektonische Auf-
wertung der Gebdudesubstanz eine wesentliche Rolle spielen.

Grundsitzlich soll eine Siedlungsentwicklung vorrangig in der Kernstadt und den l&ndlichen Kleinzentren, die
iber die notwendige Infrastruktur verfiigen, erfolgen. Diese gilt es zu erhalten und auszubauen. Dennoch sollte
auch aus Sicht der Stadt in den Dérfern, die keine Versorgungsschwerpunkte sind, im Einzelfall eine Nachverdich-
tung {iber Satzungen geméll BauGB erfolgen konnen, wenn ein Bedarf erkannt wird und Bauliicken oder auch
Bestandsimmobilien nachweislich nicht zur Verfiigung stehen. Ob ein tatsidchlicher Bedarf gegeben ist und kartier-
te Bauliicken real nicht am Markt vorhanden sind, ist allerdings sehr schwer zu ermitteln. Hier ist die Stadtverwal-
tung auch auf die Mithilfe der Ortsriite angewiesen, die allgemeinhin einen guten Uberblick iiber die Baulandre-
serven in ihren Stadtteilen haben. Grundsétzlich wird der Innenentwicklung Vorzug vor der AuBlenentwicklung
gegeben. Dies gilt als wesentlicher 6kologischer sowie 6konomischer und sozialer Aspekt der gesamtrdumlichen
Stadtentwicklung. Mit der Ausweisung von Wohnbauland muss sparsam und vorausschauend umgegangen wer-
den, da Landfliche im Allgemeinen und landwirtschaftliche Nutzfliche am Siedlungsrand der Dorfer im Besonde-
ren nicht vermehrbar ist.

Grundsétzlich sind in Dudensen derzeit 28 Bauliicken vorhanden. In diesem Stadtteil liegt fiir keine Bauliicke eine
Verkaufsbereitschaft vor. Fiir 24 Bauliicken herrscht keine Verkaufsbereitschaft und bei 4 Bauliicken ist die Ver-
kaufsbereitschaft unbekannt. Da derzeit keine verfligbaren Bauliicken in Dudensen vorhanden sind, ist es zur De-
ckung des ortlichen Bedarfes an Baugrundstiicken und zur Sicherung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
sinnvoll, Wohnbaugrundstiicke zu entwickeln. Um den Umfang der Entwicklung auf den fiir die Ortschaft Duden-
sen erforderlichen Eigenbedarf zu reduzieren, ist in der Beschlussvorlage Nr. 2018/227 vorgeschlagen worden, die
Ausweisung eines neuen bedarfsgerechten Baugebietes mit maximal 5 Bauplitzen anzustreben. Aufgrund anderer
planungsrechtlicher Gegebenheiten nordlich der Meyerkampstrale und einer damit verbundenen gerechten Be-
handlung aller Eigentiimer im Plangebiet (Vermeidung von neu entstehenden Innenbereichen) soll die Grofe des
neuen Baugebietes auf insgesamt rund 1 ha Flache begrenzt werden. Da sich neben der Strale Speckenwiese auch
zwei Bestandsimmobilien im Geltungsbereich befinden wiirden, wére die ausgewiesene Nettobaulandfliche deut-
lich kleiner und wiirde die Realisierung von voraussichtlich ca. 6 — 8 Wohngebduden ermdglichen. Damit lage die
Ausweisung leicht iiber dem geschitzten Bedarf fiir Dudensen. Dies wére aus stddtebaulicher Sicht jedoch auf-
grund der planungsrechtlichen Gegebenheiten abwagungsgerecht.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir Dudensen siidlich der MeyerkampstraBe bereits eine etwa 1 ha groBe Wohn-
bauentwicklungsflache dar. Ein Teil der Fldche wird im siidlichen Bereich durch einen Pferdezuchtstall mit ange-
schlossener Koppel sowie Reithalle und Reitplatz genutzt. Das verbleibende ca. 0,6 ha grofle ndrdliche Areal wird
aktuell landwirtschaftlich genutzt und wird durch die unmittelbar angrenzende Pferdehaltung beeinflusst. Der
Ortsrat Miihlenfelder Land hat sich nun daher entschieden, zunichst eine Bautiefe nordlich der Meyerkampstraf3e
zu entwickeln. Dies wird aus Griinden der Konfliktvermeidung aus stidtebaulicher Sicht unterstiitzt.

Da dieser Bereich im Flachennutzungsplan der Stadt nicht als Entwicklungsfliche dargestellt ist, muss der Fla-
chennutzungsplan gedndert werden. Im Regionalen Raumordnungsprogramm der Region Hannover (RROP 2016)
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zdhlt Dudensen zu den landlich strukturierten Siedlungen mit der Funktion ,,Eigenentwicklung®. Damit wird eine
regionalplanerische Zielaussage zur kiinftigen Entwicklung des Ortes getroffen. In den léndlich strukturierten
Siedlungen mit der Funktion , Eigenentwicklung® muss im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltung eine an-
gemessene Eigenentwicklung zur Deckung des Grundbedarfs gewihrleistet sein, dariiber hinaus soll jedoch keine
Entwicklung stattfinden. Der Eigenbedarf einer landlich strukturierten Siedlung mit der Funktion ,,Eigenentwick-
lung* ergibt sich aus dem Bedarf nach Wohnbaufliche, gemischten und gewerblichen Bauflichen. Die erlaubte
Siedlungsentwicklung wird in Prozent zur Ausgangsfldche (Basiswert) angegeben. Der Basiswert, den jede 14nd-
lich strukturierte Siedlung mit der Funktion Eigenentwicklung ohne jeden weiteren Nachweis fiir sich beanspru-
chen kann, betrdgt i.d.R. 5 % fiir Wohnbauflachen und gemischte Bauflichen. Er bildet die Grenze der zulédssigen
Entwicklung im zehnjéhrigen Geltungsbereich des RROP. Fiir Dudensen wurde die Ausgangsbasis der Siedlungs-
flache mit 323.040 m? ermittelt. Der Basiszuschlag 5 % betrdgt demnach 16.152 m?. Die neu im Flachennutzungs-
plan dargestellte Entwicklungsfldche hitte insgesamt eine Grofle von etwa 1 ha und wére damit im Rahmen der
RROP-Vorgaben.

Bauverpflichtung

Der Ortsrat Miihlenfelder Land hat im Hinblick auf aktuell vorgesehene Bebauungspléne in Borstel und Dudensen
darauf hingewiesen, dass durch Bebauungsplan ausgewiesenes Bauland auch auf dem Markt zur Verfiigung stehen
muss und nicht durch die Grundstiickeigentiimer zuriickgehalten werden sollte. Der Bebauungsplan zur Entwick-
lung von Wohnbaufldchen sollte daher mit einem stidtebaulichen Vertrag gemafl § 11 BauGB kombiniert werden,
der eine Bauverpflichtung beinhaltet. So konnte sichergestellt werden, dass die Wohnbauflachenentwicklung tat-
sachlich vollzogen wird. Der Grundstiickseigentiimer wiirde sich in diesem Vertrag dazu bereit erkldren, seine
Fléache fiir Wohnbebauung zur Verfiigung zu stellen und zusichern, dass die notwendige ErschlieBungsinfrastruk-
tur hergestellt und eine Wohnbebauung innerhalb eines noch zu definierbaren Zeitraums realisiert wird.

Strategische Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.

Entgegen der vom Rat beschlossenen Wohnbaulandentwicklungsleitlinien wird mit der Planung neues Wohnbau-
land in Dudensen, das kein landliches Kleinzentrum ist, ausgewiesen.

Da derzeit keine Bauliicken am Markt verfligbar sind, ist eine Neuausweisung von Wohnbaufldche jedoch nétig,
um den Bedarf Bauwilliger im Sinne der Eigenentwicklung zu gewéhrleisten.

Auswirkungen auf den Haushalt

keine

So geht es weiter

Nach der Beschlussfassung ist zundchst der Kosteniibernahmevertrag mit den Grundstiickseigentiimern abzu-
schliefen. Auf dieser Grundlage kann ein Planungsbiiro beauftragt werden, um entsprechende Planungsentwiirfe
(Flachennutzungsplan und Bebauungsplan) anzufertigen. Diese Entwiirfe werden den politischen Gremien zur
Beratung vorgelegt.

Fachdienst 61 - Stadtplanung -

Anlage

Geltungsbereich fiir die Bauleitplanungen
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