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P r o t o k o l l 
 

über die Sitzung Ortsrates der Ortschaft Mühlenfelder Land am Mittwoch, 06.03.2024, 19:31 
Uhr, Feuerwehrschulungsraum Dudensen, Dudenser Str. 43, 31535 Neustadt a. Rbge. 
 
 
Anwesend: 

Ortsbürgermeister/in 
Herr Heinz-Günter Jaster  

Mitglieder 
Herr Thorsten Geisler  
Herr Frank Hahn  
Herr Benjamin Hoppe  
Herr Marco Niemeyer  
Herr Clemens Scharnhorst  
Herr Christian Schwertner  
Herr Hans-Otto Weidemann  
Herr Falko Martin Wolf  

Beratende Mitglieder 
Herr Günter Hahn  

Verwaltungsangehörige/r 
Frau Simone Bischoff Protokoll 

  
Herr Christopher Schmidt Fachdienst 61, Stadtplanung 
Herr Sönke Deubner Sachgebiet 230, Liegenschaften 
Gäste Frau Annika Windmöller, Fachdienst 61, 

Praktikantin 
Frau Karin Bukies, Büro Stadtlandschaft 

Zuhörer/innen 4 
 
 
 
Sitzungsbeginn: 19:31 Uhr 
Sitzungsende:  20:45 Uhr 
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T a g e s o r d n u n g 
 
 

 1   Feststellung der ordnungsgemäßen Ladung, der Beschluss-
fähigkeit und der Tagesordnung 

 

   
 2   Genehmigung des Protokolls über den öffentlichen Teil der 

Sitzung am 22.11.2023 
 

   
 3   Berichte und Bekanntgaben  
   
 3.1   Beteiligung der Ortsräte; Stellungnahmen der Verwaltung zu 

den Vorschlägen der Ortsräte zum Haushalt 2024 
2023/208/1 

   
 4   Einwohnerfragestunde gemäß § 62 Absatz 1 des Nieder-

sächsischen Kommunalverfassungsgesetzes 
 

   
 5   Empfehlende Beschlüsse Arbeitskreis Mühlenfelder Land – 

Gestaltungssatzung: 
Weitere Informationen zu Anlass und Zielen sowie planeri-
sche Grundlagen (Vortrag durch Fachdienst 61 Stadtplanung 
und Büro Stadtlandschaft) 

 

   
 6   Stellungnahme der Verwaltung zur Veräußerung des Grund-

stücks "In den Meyerhöfen 9" in Dudensen 
 

   
 7   Einziehung von Teilflächen (Stichweg) der Straße "Am Berge" 

in Neustadt a. Rbge., Stadtteil Borstel, nach dem Nieder-
sächsischen Straßengesetz (NStrG) 

2023/199 

   
 8   Ernennung des Stellvertretenden Ortsbrandmeisters der Orts-

feuerwehr Nöpke 
2024/017 

   
 9   Bebauungsplan Nr. 513 B "Vor dem Linnenbalken – 2. Bau-

abschnitt", Stadt Neustadt a. Rbge.; Stadtteil Hagen 
- Beschluss zu den Stellungnahmen  
- Auslegungsbeschluss 

2024/021 

   
 10   Anfragen  
   
 10.1   Vekehrssicherungspflicht Buslinie Borstel-Dudensen  
   
 10.2   Straße "Am Anger" in Hagen - Beseitigung der Baum-

schnittreste 
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 1. Feststellung der ordnungsgemäßen Ladung, der Beschlussfähig-
keit und der Tagesordnung  

 

 
Herr Ortsbürgermeister Jaster eröffnet die Sitzung. Er begrüßt alle Anwesenden und stellt die 
ordnungsgemäße Ladung sowie die Beschlussfähigkeit fest.  
 
 
 2. Genehmigung des Protokolls über den öffentlichen Teil der Sit-

zung am 22.11.2023  
 

 
Der Ortsrat der Ortschaft Mühlenfelder Land fasst mit 8 Ja-Stimmen und 1 Enthaltung fol-
genden 
 
Beschluss: 
 
Das Protokoll über den öffentlichen Teil der Sitzung am 22.11.2023 wird genehmigt.  
 
 
 3. Berichte und Bekanntgaben   
 
Es gibt keine Berichte und Bekanntgaben.  
 
 3.1. Beteiligung der Ortsräte; Stellungnahmen der Verwaltung zu den 

Vorschlägen der Ortsräte zum Haushalt 2024  
2023/208/1 

 
Die Infodrucksache wird einvernehmlich zur Kenntnis genommen.  
 
 
 4. Einwohnerfragestunde gemäß § 62 Absatz 1 des Niedersächsi-

schen Kommunalverfassungsgesetzes  
 

 
Die Einwohnerfragestunde wird nicht in Anspruch genommen.  
 
 
 5. Empfehlende Beschlüsse Arbeitskreis Mühlenfelder Land – Ge-

staltungssatzung: 
Weitere Informationen zu Anlass und Zielen sowie planerische 
Grundlagen (Vortrag durch Fachdienst 61 Stadtplanung und Büro 
Stadtlandschaft)  

 

 
Herr Schmidt und Frau Bukies tragen vor. Die Präsentation ist dem Protokoll als Anlage 1 
beigefügt. Im Anschluss unterbreitet der Ortsrat der Ortschaft Mühlenfelder Land folgenden 
Vorschlag:  
 

1. Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren zur Erstellung von Örtlichen Bau-
vorschriften über besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebäuden und 
baulichen Anlagen (ÖBV) innerhalb des Mühlenfelder Landes (Borstel, Dudensen, 
Hagen, Nöpke) einzuleiten.  Dabei ist die bestehende ÖBV Hagen zu prüfen und ggf. 
zu ändern. 

 
2. Im Rahmen der Beschlussfassung auf Befassung durch den Rat der Stadt Neustadt 

a. Rbge. wird dieser gebeten, die grundsätzliche Entscheidung zur Aufstellung der 
ÖBV zu beschließen und die Verwaltung mit den Schritten zur Aufstellung der ÖBV 
für das Mühlenfelder Land direkt zu beauftragen.  
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Ziel der Planung ist es, den dörflichen Charakter zu erhalten und dabei eine moderne 
Bebauung zu ermöglichen, ohne das Dorfbild zu beeinträchtigen. 

 
Der Ortsrat stimmt dem Vorschlag mit 7 Ja-Stimmen bei 1 Enthaltung und einer Gegenstim-
me zu.  
 
 
 6. Stellungnahme der Verwaltung zur Veräußerung des Grundstücks 

"In den Meyerhöfen 9" in Dudensen  
 

 
Herr Deubner erläutert ausführlich die Vorgehensweise der Verwaltung zur Veräußerung des 
Grundstücks „In den Meyerhöfen 9“. Im Anschluss folgt ein intensiver Meinungsaustausch. 
Da hier ein Austausch von vertraulichen Informationen notwendig wird, wird einvernehmlich 
entschieden das Thema unter TOP 2 im nichtöffentlichen Teil der Sitzung weiter zu behan-
deln.  
 
 
 7. Einziehung von Teilflächen (Stichweg) der Straße "Am Berge" in 

Neustadt a. Rbge., Stadtteil Borstel, nach dem Niedersächsischen 
Straßengesetz (NStrG)  

2023/199 

   
Der Ortsrat der Ortschaft Mühlenfelder Land fasst einstimmig folgenden emfpehlenden 
 
Beschluss: 
 
1. Der Bürgermeister wird beauftragt, die Absicht der Einziehung der Flurstücke 191/10 (tw.) 

und 198/3, Flur 2, der Straßenfläche Am Berge (Stichweg), Stadtteil Borstel, gemäß § 8 
Abs. 2 NStrG, öffentlich bekannt zu geben. 

 
2.  Der Bürgermeister wird beauftragt, nach Ablauf der in § 8 Abs. 2 des NStrG vorgeschrie-

benen Frist von drei Monaten nach Bekanntgabe der Einziehungsabsicht die endgültige 
Einziehung der Widmung bekannt zu machen, sofern nicht Anregungen und Bedenken 
eingegangen sind. Bei Vorliegen von Anregungen und Bedenken ist die Einziehung erneut 
den Gremien zur Beratung vorzulegen. 

 
 
 8. Ernennung des Stellvertretenden Ortsbrandmeisters der Ortsfeu-

erwehr Nöpke  
2024/017 

   
Der Ortsrat der Ortschaft Mühlenfelder Land fasst einstimmig folgenden empfehlenden  
 
Beschluss: 
 
Herr Sebastian Schiller wird unter Berufung in das Ehrenbeamtenverhältnis auf die Dauer 
von 6 Jahren zum Stellvertretenden Ortsbrandmeister der Ortsfeuerwehr Nöpke ernannt. 
 
 
 9. Bebauungsplan Nr. 513 B "Vor dem Linnenbalken – 2. Bauab-

schnitt", Stadt Neustadt a. Rbge.; Stadtteil Hagen 
- Beschluss zu den Stellungnahmen  
- Auslegungsbeschluss  

2024/021 

 
Der Ortsrat der Ortschaft Mühlenfelder Land fasst einstimmig folgenden empfehlenden 
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Beschluss: 
 
1. Den Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 513 B "Vor dem Linnenbalken — 2. Bauab-

schnitt", Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Hagen, wird, wie in der Anlage 1 zur Beschlussvor-
lage Nr. 2024/021 ausgeführt, stattgegeben bzw. nicht gefolgt. Die Anlage 1 zur Beschluss-
vorlage Nr. 2024/021 ist Bestandteil dieses Beschlusses. 

 
2. Die öffentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 513 B "Vor dem Linnenbalken — 2. Bau-

abschnitt", Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Hagen, einschließlich Begründung mit den we-
sentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen und Informationen ist gemäß § 3 Abs. 2 
BauGB durchzuführen. 

 
3. Die bereits für den 1. Bauabschnitt vorgesehenen und vertraglich abgestimmten insgesamt 

12 Wohneinheiten für den sozialen Wohnungsbau sollen für den gesamten Entwicklungsbe-
reich „Vor dem Linnenbalken“ in Hagen (Bauabschnitt 1 bis 3) als auskömmlich angesehen 
werden. 

 
 
 10. Anfragen   
 
 10.1. Vekehrssicherungspflicht Buslinie Borstel-Dudensen   
 
Herr Scharnhorst bemängelt die Verkehrssicherung entlang der Buslinie Borstel-Dudensen 
(ab der Straße „Im Or“, über Bruchlandsweg, Torweg bis Dudensen) und fragt, wann die 
Straßenschäden im Straßenseitenraum beseitigt werden. 
 
Antwort aus der Verwaltung: 
Der Auftrag für die Instandsetzung des Straßenseitenraumes ist bereits erteilt.  
 
 10.2. Straße "Am Anger" in Hagen - Beseitigung der Baumschnittreste   
 
Herr Geisler berichtet, dass in der Straße „Am Anger“ in Hagen nach erfolgten Baumschnitt-
arbeiten Reste (Äste etc.) liegen geblieben sind. Er erkundigt sich, wann diese Reste besei-
tigt werden.  
 
Stellungnahme der Verwaltung: 
Der Bauhof ist beauftragt, die Baumschnittreste zu beseitigen. 
 
Mit einem Dank an die Anwesenden schließt Herr Ortsbürgermeister Jaster um 20:30 Uhr 
den öffentlichen Teil der Sitzung.  
 
 
 
 
  
 
   
Der Bürgermeister  Ortsbürgermeister 
 
Im Auftrag 
 
 
(zgl. Protokoll) 
 
 
Neustadt a. Rbge., 21.03.2024 



„Gestaltungssatzung 
zum Erhalt der regionalen Baukultur“

 Stadtlandschaft

Stadt Neustadt a. Rbge.

Ortsrat Mühlenfelder Land

Sitzung am 6. März 2024



2Stadtlandschaft

Gliederung

1. Anlass: Dorfentwicklung

2. Was ist regionale Baukultur?

3. Aktuelle Entwicklungen

4. Örtliche Bauvorschriften, Beispiel Hagen

5. Weitere Beispiele für 
Festsetzungsmöglichkeiten
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1. Anlass



4Stadtlandschaft

Dorfentwicklung
über 200 private Maßnahmen



5Stadtlandschaft

Dorfentwicklung
Maßnahmen soziale Infrastruktur



6Stadtlandschaft

Arbeitskreis Dorfentwicklung
Beschluss vom 16.08.2024

Der Arbeitskreis Dorfentwicklung Mühlenfelder Land 
befürwortet die Aufstellung örtlicher Bauvorschriften für 
die Dörfer des Mühlenfelder Landes.

Der Bürgermeister soll die notwendigen Schritte zur 
Aufstellung der ÖBV in die Wege leiten. 

Der Arbeitskreis ist in die Erarbeitung der 
entsprechenden Satzungen für die Stadteile 
einzubeziehen.“
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2. Was ist regionale Baukultur?



8Stadtlandschaft

Bamberg



9Stadtlandschaft

Schwaben

Tegernsee

Regionale Baukultur

Harz



10Stadtlandschaft

Regionale Baukultur
Niederdeutsches Hallenhaus, Fachwerk/Ziegel 



11Stadtlandschaft

Regionale Baukultur
Tore und Türen 



12Stadtlandschaft

Regionale Baukultur
Fenster 



13Stadtlandschaft

Regionale Baukultur
Einfriedungen 



14Stadtlandschaft

Regionale Baukultur
Einfriedungen 



15Stadtlandschaft

Regionale Baukultur
Dorfgrün 



16Stadtlandschaft

2. Aktuelle Entwicklungen



17Stadtlandschaft

 Aktuelle Entwicklungen



18Stadtlandschaft

 Beispiel für „Einfügegebot“ gem. § 34 BauGB

Vöhrum



19Stadtlandschaft

 Beispiel für „Einfügegebot“ gem. § 34 BauGB

Vöhrum



20Stadtlandschaft

 
Überprägung der regionalen Baukultur



21Stadtlandschaft

Regionale Baukultur



22Stadtlandschaft



23Stadtlandschaft

Regionaltypisches Ortsbild als Kulturgut



24Stadtlandschaft

3. Örtliche Bauvorschriften 

am Beispiel Hagen

Rechtsgrundlage: § 84 (3) der Niedersächsischen Bauordnung

(NBauO) in Verbindung mit § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB)

 § 84 (3) der Niedersächsischen Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012 und in Ver-bindung mit § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB) sowie den §§ 6 und 58 des 
Niedersächsischen Kom-munalverfassungsgesetzes (NKomVG) jeweils 



25Stadtlandschaft

Örtliche Bauvorschrift

Abgrenzung 
Geltungsbereich:
historischer Ortskern

über besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebäuden und baulichen 
Anlagen innerhalb des Stadtteiles Hagen, Stadt Neustadt a. Rbge.

(Gestaltungssatzung Hagen)



26Stadtlandschaft

Außenwände Fachwerk mit Ziegelausfachung



27Stadtlandschaft

oder Ziegelmauerwerk, rot, rotbraun



28Stadtlandschaft

Holzverkleidungen im Giebeldreieck zulässig



29Stadtlandschaft

Dächer: Satteldächer 



30Stadtlandschaft

Krüppelwalmdächer 



31Stadtlandschaft

Hecken



32Stadtlandschaft

Einfriedungen: Mauern,..



33Stadtlandschaft

Holzstaketzäune



34Stadtlandschaft

Werbeanlagen

1.  Werbeanlagen sind zulässig an den 
Hausfronten, die von der öffentlichen 
Verkehrsfläche aus sichtbar sind oder 
auf dem vorgelagerten 
Grundstücksteil.
Ansichtsfläche max. 5,00 m² 

2.  Werbeanlagen sind auf das 
Erdgeschoss und die Brüstungszone 
des 1. Obergeschosses zu 
beschränken. 
Maximale Höhe 5 m

3.  Bei selbstleuchtenden Werbeanlagen 
kein wechselndes oder sich 
bewegendes Licht



35Stadtlandschaft

4. Weitere

Festsetzungsmöglichkeiten



36Stadtlandschaft

 Begrenzung der Gebäudehöhe:
Festsetzung Firsthöhe oder Traufhöhe

Sievershausen



37Stadtlandschaft

 Regelungsmöglichkeit Photovoltaik-Anlagen



38Stadtlandschaft

 Festsetzungsmöglichkeit: 
Gestaltung/Farbgebung von 

Toren und Haustüren



39Stadtlandschaft

Holzzäune 
Mögliche Ergänzungen: nicht blickundurchlässig, 

Begrenzung der Höhe 



40Stadtlandschaft

Gestaltung nicht überbaubarer Flächen
Hinweis auf Nieders. Bauordnung



41Stadtlandschaft

 ÖBV und Dämmung/Energie-Effizienz



42Stadtlandschaft

 
Zweischaliges Mauerwerk mit 
Luftschicht: Fugensanierung 



43Stadtlandschaft

 Gebäudegerechte Innendämmung 
Fachwerk (Beispiel)

Der Holznagel
Igbauernhaus.de



44Stadtlandschaft

 Energie-Effizienz

Vorrangig: Abgestimmtes Konzept! Sonst Gefahr von 
Wärmebrücken, Schimmelbildung

Maßnahmen im Bereich der technischen 
Gebäudeausstattung (Heizkessel, Pumpen etc.)

Wandflächenheizung (auch zur Kühlung geeignet)

Dämmung der obersten Geschossdecke sowie des 
Kellereingangs

Nahwärmenetz!



45Stadtlandschaft

Angepasste 
Ersatzbebauung für 

Hofstelle:
Bauberatung oder B-Plan

Beispiel Ostermunzel



46Stadtlandschaft

Beispiel 
Ostermunzel



47Stadtlandschaft

Beispiel Neuinterpretation Hofanlage
(rechtlich nur über B-Plan möglich)

Beispiel Devese



48Stadtlandschaft

Bewusstsein für Baukultur wecken

Regelmäßige Radtouren 
zu guten Beispielen



49Stadtlandschaft

Förderung der Baukultur



50Stadtlandschaft

Geltungsbereich: Grundlage historischer Ortskern
im Detail abzustimmen



51Stadtlandschaft

Beschlussvorschlag

Der Ortsrat schlägt vor, dass die Verwaltung beauftragt wird, das 
Verfahren zur Erstellung von Örtlichen Bauvorschriften über besondere 
Anforderungen an die Gestaltung von Gebäuden und baulichen Anlagen 
(ÖBV) innerhalb des Mühlenfelder Landes (Borstel, Dudensen, Hagen, 
Nöpke) einzuleiten.  Dabei ist die bestehende ÖBV Hagen zu prüfen und 
ggf. zu ändern.

Im Rahmen der Beschlussfassung auf Befassung durch den Rat der 
Stadt Neustadt a. Rbge. wird dieser gebeten, die grundsätzliche 
Entscheidung zur Aufstellung der ÖBV zu beschließen und die 
Verwaltung mit den Schritten zur Aufstellung der ÖBV für das 
Mühlenfelder Land direkt zu beauftragen. 

Ziel der Planung ist es, den dörflichen Charakter zu erhalten und dabei 
eine moderne Bebauung zu ermöglichen, ohne das Dorfbild zu 
beeinträchtigen.
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