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Beschlussvorschlag

1.

Dem Antrag des Ortsrates der Ortschaft Muhlenfelder Land auf Baulandausweisung in den
Stadtteilen Borstel und Nopke wird zugestimmt. Fur den Stadtteil Borstel soll fur die im Fla-
chennutzungsplan dargestellte Entwicklungsflache "Ostlich Bruchlandsweg" ein Bebauungs-
plan flir eine Bautiefe aufgestellt werden, der die aktuell vorhandenen Bedarfe aus den Stadt-
teilen Borstel und NG6pke gleichermalien abdeckt. Nach Bebauung von 80 % der Baugrund-
stiicke mit Wohnhausern (Fertigstellung Rohbau) des Bebauungsplans "Ostlich Bruchlands-
weg" soll ein Bebauungsplanverfahren fir die im Flachennutzungsplan dargestellte Entwick-
lungsfléache "Ostlich Népker StraRe" in Népke aufgestellt werden.

Die Bauleitplanung ist jeweils im Auftrag und auf Kosten der Planbevorteilten zu erstellen.
Die Planung und die zugehdrigen Verfahren sind durch ein externes Planungsbiro durchzu-
fuhren.

Die beiden Bebauungsplane sollen mit einem Stadtebausicherungsvertrag kombiniert wer-
den, der im Sinne der Beschlussvorlage Nr. 2020/068 eine Bauverpflichtung flir die Wohn-
baugrundstiicke beinhaltet.



Anlass und Ziele

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sind die Schaffung neuer Wohngrundstiicke fur
die Stadtteile Borstel und Nopke.

Finanzielle Auswirkungen keine

Haushaltsjahr:

Produkt/Investitionsnummer:

einmalig jahrlich
Ertrag/Einzahlungen EUR EUR
Aufwand/Auszahlung EUR EUR
Saldo EUR EUR

Begriindung

Der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss hatte bereits in seiner Sitzung am 15.10.2018 da-
rum gebeten, das Baullickenkataster fir den Stadtteil Nopke zu Uberprifen. In seiner Sitzung am
14.11.2018 hat der Ortsrat der Ortschaft Mihlenfelder Land die Verwaltung gebeten, das Bauli-
ckenkataster flir die Stadtteile Borstel und Nopke zu aktualisieren und auf dieser neuen Grundla-
ge einen neuen Vorschlag fir die vom Ortsrat angestrebte Baulandausweisung in den doérflichen
Stadtteilen des Ortschaftsbereiches zu erarbeiten. Diese gewiinschte Uberarbeitung des Baulii-
ckenkatasters ist mit Unterstiitzung von Vertretern der Dorfgemeinschaften bereits erfolgt und
wurde den politischen Gremien mit der Vorlage Nr. 2018/227/1 zur Entscheidung vorgelegt. Die
Entscheidung dartiber wurde vom Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss am 08.04.2019 zu-
riickgestellt.

Nach Gesprachen zwischen Fachverwaltung und Vertretern des Ortsrates Miihlenfelder Land im
Frihjahr dieses Jahres hat der Ortsrat Mihlenfelder Land nun in seiner Sitzung am 24.06.2020
einen neuen Beschluss gefasst, der im Wesentlichen den bisherigen Beschluss aufgreift und von
den Empfehlungen der Verwaltung abweicht.

An den Grundvoraussetzungen fir eine Ausweisung von Bauland in den Stadtteilen Borstel und
Nopke, die in den Vorlagen Nr. 2018/227 und 2018/227/1 ausflhrlich dargestellt sind, hat sich
grundsétzlich nichts gedndert. Insofern wird hier auf die Ausfiihrungen in den beiden Vorlagen
verwiesen.

Da die drtlichen Wohnbaubedarfe derzeit in Nopke selbst nicht gedeckt werden kénnen und in
Borstel nur noch wenige Baulliicken am Markt verfligbar sind, wird von der Fachverwaltung vor-
geschlagen, Baugebiete flr beide Stadtteile zu entwickeln, die nacheinander die Bedarfe beider
Stadtteile aufnehmen. Daflr soll zundchst fur die im Flachennutzungsplan dargestellte Entwick-
lungsflache "Ostlich Bruchlandsweg" in Borstel ein Bebauungsplan fiir eine Bautiefe aufgestellt
werden. Die Flache liegt im nérdlichen Siedlungsbereich von Borstel direkt an der Gemarkungs-
grenze zu NOpke und bietet den Vorteil, dass diese im Weiteren bedarfsgerecht in mehreren
Bauabschnitten schrittweise entwickelt werden und Bauwilligen aus beiden Stadtteilen gleicher-
malfien zur Verfligung stehen kdnnte.

Durch dieses Vorgehen kdnnten die aktuell vorhandenen Bedarfe und theoretisch auch die vo-
raussichtlich zuklnftigen Nachfragen nach Bauland fiir beide Stadtteile gedeckt werden. Nicht nur
vor dem Hintergrund nachhaltigen Handelns, sondern insbesondere auch im Hinblick auf die be-
schlossenen Ziele der Dorferneuerung im Miihlenfelder Land wéare dieses gemeinsame Bauge-
biet ein starkes Zeichen flir ein gelebtes Zusammenwachsen der Dérfer im Mihlenfelder Land.
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Da der Ortsrat Muhlenfelder Land jedoch weiterhin geneigt ist, in beiden Stadtteilen jeweils
Grundstticke fir Wohnbebauung bereitzustellen, schlagt die Fachverwaltung vor, die aktuellen
Bedarfe zunachst durch das Baugebiet "Ostlich Bruchlandsweg" in Borstel zu decken, indem dort
fur eine Bautiefe Baurechte geschaffen werden. Fir die zukiinftigen Bedarfe soll die im Flachen-
nutzungsplan der Stadt bereits dargestellte Entwicklungsflache ,Ostlich Népker StraRe“ in Ndpke
(s. Anlage zur Beschlussvorlage) realisiert werden. Diese Flache ist aus stadtebaulicher und vor
allem auch aus naturschutzfachlicher Sicht der bislang vom Ortsrat favorisierten etwa gleich gro-
Ren (0,6 ha) Flache westlich des Torwegs vorzuziehen, bei der es sich auch bei dem sidlichen
Teil der Flache um einen Landschaftsteilraum mit sehr hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild
handelt, der auch aus Sicht der Unteren Naturschutzbehérde der Region Hannover (UNB) (E-Mail
vom 09.01.2020) aus diesem Grund in seiner Eigenschaft als gehdlzreiches Grinland gesichert
und ggf. verbessert werden sollte (Zielkategorie |l im Landschaftsrahmenplan der Region Hanno-
ver). Darliber hinaus stellt die Flache eine Verbindungsflache im Biotopverbund "Offenland" dar
und sollte auch in dieser Eigenschaft gesichert und entwickelt werden. Vor dem Hintergrund die-
ser naturschutzfachlichen Informationen empfehlen sowohl die UNB als auch die Fachverwaltung
der Stadt alternative Flachen zu nutzen, um den ortlichen Bedarf an Wohnbauland zu decken.
Die Flache ,Ostlich Nopker Strale“ ist in naturrdumlicher Hinsicht besser geeignet und ware da-
her im Sinne der gesetzlich vorgeschriebenen Alternativenpriifung geman der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB vorzuziehen. In dieser gesetzlichen Regelung wird ausgeflihrt, dass die Be-
schreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des jeweiligen Plans Angaben Uber "in Be-
tracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten enthalten soll, wobei die Ziele und der
raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen sind". Ist eine kleinflachige Sied-
lungserweiterung eines Stadtteils im Rahmen der Eigenentwicklung vorgesehen, muss unter Be-
rticksichtigung der Umweltbelange gemals § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ein geeigneter Standort ge-
wahlt werden. Schlieldlich muss die Stadt, um dem Gebot gerechter Abwagung zu genlgen, eine
grundsatzliche Abwagungsbereitschaft vorweisen kénnen. Die Abwagung muss daher "offen"
sein, d.h. die Stadt darf sich aufdrangenden Planungsalternativen nicht verschliefen und muss
solche in ihre Uberlegungen einstellen. Andernfalls ist die Abwagung defizitar, da das erforderli-
che Abwagungsmaterial jedenfalls nicht vollstandig ermittelt wurde. Die anschlieffiende Ableh-
nung einer Alternative kann den Abwé&gungsspielraum nach § 1 Abs. 7 BauGB Uberschreiten,
wenn die eindeutig objektiv bessere Losung verworfen wird.

Bauverpflichtung

Der Ortsrat hat darauf hingewiesen, dass durch Bebauungsplan ausgewiesenes Bauland auch
auf dem Markt zur Verfiigung stehen muss und nicht durch die Grundstiickeigentiimer zuriickge-
halten werden sollte.

Ein Bebauungsplan zur Entwicklung von Wohnbauflachen kénnte entsprechend der politischen
Forderung mit einem Stadtebausicherungsvertrag kombiniert werden, der im Sinne der Be-
schlussvorlage Nr. 2020/068 eine Bauverpflichtung beinhaltet. So kénnte sichergestellt werden,
dass die Wohnbauflachenentwicklung tatsachlich vollzogen wird. In dem Stadtebausicherungs-
vertrag wirde verbindlich geregelt, dass bei der VeraulRerung der Baugrundstlicke den Kaufern
eine Bauverpflichtung innerhalb von 2 Jahren auferlegt wird.

Samtliche Kosten der Planung sind von Planbevorteilten zu Gibernehmen.

Strategische Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.

Entgegen der vom Rat beschlossenen Wohnbaulandentwicklungsleitlinien wird mit der Planung
neues Wohnbauland fiir die Stadtteile Borstel und Nopke, die keine landlichen Kleinzentren sind,
im Stadtteil Borstel ausgewiesen.
Da derzeit nur einige wenige Baullicken in Borstel und Népke am Markt verfigbar sind, ist eine
Neuausweisung von Wohnbauflachen jedoch nétig, um den Bedarf Bauwilliger im Sinne der Ei-
genentwicklung zu gewahrleisten.
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Auswirkungen auf den Haushalt

Die Kosten fur die Planung werden von dem Antragsteller tbernommen werden. Sich eventuell
ergebende finanzielle Auswirkungen durch die Umsetzung werden in stddtebaulichen Vertrdgen
zu dem Bebauungsplan geregelt.

Dies tragt dazu bei, vorhandene Infrastrukturen auszulasten und die Dérfer im Neustadter Land
als Wohnort attraktiv und lebenswert zu gestalten.

So geht es weiter

Nach der Beschlussfassung ist zunachst der Kosteniibernahmevertrag mit dem Antragsteller ab-
zuschlieRen. Auf dieser Grundlage kann ein Planungsbiro beauftragt werden, um einen entspre-
chenden Bebauungsplanentwurf anzufertigen.

Fachdienst 61 - Stadtplanung -

Anlage off - Lage der Alternativflachen
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