STADT NEUSTADT AM RUBENBERGE
Der Birgermeister

NEUSTADT
AMRUBENBERGE
21.11.2024

Beschlussvorlage Nr.: 2024/221 éffentlich

Bezugsvorlage Nr.: 2024/165

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 "Alt-Mardorfer-K&mpe", Stadt Neustadt a.
Rbge., Stadtteil Mardorf, im Bereich Meerstraf3e/Liitjien Mardorf/Wieselweg
- Grundsatzbeschluss
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Beschlussvorschlag
1. Dem Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 "Alt-Mardorfer-Kampe", Stadt

Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Schaffung eines Sondergebietes flir Ferienhduser/Ferienwohnungen herzustellen, wird
zugestimmt.

2. Die Planung ist im Auftrag und auf Kosten der Grundstlicksbesitzenden zu erstellen und
das zugehdrige Verfahren und die Planung durch ein externes Planungsbiro
durchzufuhren. Das Verfahren wird in die Bearbeitung aufgenommen, sofern es die
personellen Kapazitaten der Fachverwaltung zulassen.

Anlass und Ziele

Die Eigentumer der Flurstiicke Flur 11, 60/26 (Meerstral3e 81) und 60/2 (Wieselweg 1) haben die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 "Alt-Mardorfer-Kampe" beantragt. Ziel der
Bebauungsplananderung ist die Anderung des Sondergebietes flir  Erholung-



Wochenendhausgebiet in ein der Erholung dienendes Sondergebiet flr
Ferienhauser/Ferienwohnungen

Finanzielle Auswirkungen keine

Haushaltsjahr: 2025/2026

Produkt/Investitionsnummer:

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

Begriindung

Die Grundstiickseigentimer der Flurstiicke Flur 11, 60/26 (Meerstralte 81) und 60/2 (Wieselweg
1) haben dem Ortsrat Mardorf einen Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 "Alt-
Mardorfer-Kadmpe", Stadt Neustadt a. Rbge., Stadtteil Mardorf vom Wochenendhaus- zum
Ferienhausgebiet, vorgelegt (Anlage 1 zur Beschlussvorlage Nr. 2024/221). Der Ortsrat der
Ortschaft Mardorf hat in seiner Sitzung am 13.08.2024 diesem Antrag/Vorschlag positiv
beschlossen. Daraufhin hat der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. in seiner Sitzung am 10.10.2024
folgenden Beschluss gefasst:

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. beschliel3t die Verweisung des Vorschlags zur Aufnahme der
Verhandlungen in die Beratungsfolge Ausschuss fiir Umwelt, Stadtentwicklung, Feuerschutz und
allg. Ordnungsangelegenheiten, Verwaltungsausschuss und Rat.

Die betreffenden Grundstlicke liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 208 "Alt-Mardorfer Kédmpe" (Anlage 2 zur Beschlussvorlage Nr. 2024/221) und es gilt hier eine
Festsetzung als Sondergebiet fir die ,Erholung-Wochenendhausgebiet®. Damit ist nur jeweils ein
Wochenendhaus pro Grundstlick zuldssig. Im Westen des Plangebietes wurde bereits der
Bebauungsplan geandert. Hier wurde in Absprache mit der Fachverwaltung das als Sondergebiet
fur die Erholung-Wochenendhausgebiet mit der Zweckbestimmung "Laden, Gaststatte"
dahingehend geandert, dass die Ansiedlung von Ferienhdusern oder Ferienwohnungen zuldssig
ist. Diese Festsetzung ist hier ebenso beabsichtigt. Daflr ist ein
Bebauungsplananderungsverfahren erforderlich. Die beantragte Bebauungsplanédnderung ist
stadtebaulich vertretbar und dient dem stadtischen Ziel, das touristische Angebot am Nordufer
des Steinhuder Meers zu starken. Zudem wird damit dem regionalen Entwicklungsziel zur
Sicherung und Entwicklung von Angeboten zur Erholung entsprochen.

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass hier die Erschlielung gesichert ist, keine Privatstral3en
betroffen sind und es aufgrund der Eigentumsverhéltnisse &ulerst schwer ist, gréRere
zusammenhangende Ferienhausgebiete zu kreieren, wird die kleinteilige Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 208 "Alt Mardorfer-Kdmpe" empfohlen. Durch die Anderung wiirde ein
zusammenhdngendes Ferienhausgebiet entstehen.

Um eine geplante Bebauung mit Ferienhdusern zu ermdéglichen, ist beabsichtigt, dass der
Anderungsbereich kiinftig als ,Sondergebiet, das der Erholung dient* mit der Zweckbestimmung
,Ferienhausgebiet®, festgesetzt wird. Die =zuldssige Nutzung koénnte ggf. durch textliche
Festsetzung konkretisiert werden, so dass neben Ferienhdusern, die einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung dienen, auch Anlagen zur Freizeitgestaltung (Beispiel: kleine Sauna)
zugelassen werden. Gegenlber der Umgebung, die als SO ,Wochenendhausgebiet® festgesetzt
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ist, wird durch die Ferienhauser ggf. eine hdhere Ausnutzung der Grundstlicke und eine hdhere
Frequentierung von Gasten ermoglicht werden. Beeintrachtigungen aufgrund der hoéheren
Nutzungsintensitat sind fir das angrenzende Wochenendhausgebiet zu vermeiden. Art und Mal}
der Bebauung sind somit zu priifen und ggf. im Rahmen des Anderungsverfahrens vertraglich
anzupassen, damit sich die neue Bebauung in die Umgebung stérungsfrei einfugt.

Bzgl. des Artenschutzes und des Eingriffs in Natur und Landschaft ist auf jeden Fall zu
bertcksichtigen, dass auf dem Flurstiick 60/2, Flur 11, Gemarkung Mardorf im Wieselweg ein
sehr hochwertiger alter Eichenbestand vorhanden ist, unter dem auch Eiben wachsen. Dort gibt
es zudem diversen weiteren Gehdlzbestand. Vor allem wegen der Eichen ist die 6kologische
Wertigkeit dort also hoch und die Erhaltungsbindungen des B-Plans 208 zum Gehdlzbestand sind
entsprechend wichtig. Daher kame hier eine Verschiebung des rechtskraftigen Baufeldes nach
Siden ggf. in Betracht, um eine Bebauung im Einklang mit dem Erhalt der Eichen zu
ermdoglichen. Details hierzu sind zu einem spéateren Zeitpunkt abzustimmen.

Nach jetzigem Kenntnisstand haben die Planbeglinstigten versucht, weitere Anlieger in die
Planung zu involvieren und das Ferienhausgebiet gréRer zu fassen. Das Interesse hieran ist
aufgrund der schwer zu kalkulierenden Kosten fir den Strallenausbau sehr gering. Dieser wére
aufgrund der zu erwartenden héheren Frequentierung erforderlich. Der hier aufgefiihrte Bereich
ist durch die vorhandene ErschlieBung gesichert. Eine geordnete ErschlieBung sowie die Ver-
und Entsorgung des Anderungsbereichs sind durch die vorhandenen StralRen und Anlagen
gewahrleistet. Fiir die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs stehen sowohl die
Meerstralle im Norden als auch die Stralte ,Littjen Mardorf* zur Verfiigung.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans wére aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Neustadt a. Rbge. entwickelt. Der Anderungsbereich ist als ,Sonderbauflaiche® mit
Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet* dargestellt. Wie bereits bei der 2. Anderung liegt
diese geringfugige Abweichung auf einer kleinen Teilflache der Sonderbauflache im Rahmen des
~Entwickelns“ gem. § 8 Abs. 2 BauGB.

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 208 ,Alt-Mardorfer-Kédmpe“ handelt es sich um
einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im Sinne von § 13a BauGB. Ein ,Bebauungsplan
der Innentwicklung® wird in einem ,beschleunigten Verfahren® aufgestellit.

Samtliche Kosten der Planung sind von den Planbeginstigten zu Gibernehmen.

Strategische Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.

Lebendige Stadt - Kinder, Jugend und Familien sind unsere Zukunft. Die geplante
Bebauungsplananderung tragt zur Lebendigkeit und Funktionsféhigkeit der Stadt Neustadt bei,
indem das Erholungs- und Tourismusangebot im Stadtteil Mardorf gestarkt wird.

Auswirkungen auf den Haushalt

Durch die Aufstellung einer Satzung gemafl BauGB werden personellen Kapazitaten in der
Stadtverwaltung gebunden.

So geht es weiter

Sofern es zu der 3. beschleunigten Anderung des Bebauungsplans kommt, erfolgt eine
Bearbeitung erst dann, sofern es die personellen Kapazitdten der Fachverwaltung zulassen. Nach
einer positiven Beschlussfassung wéare zunachst ein Kostenibernahmevertrag mit den
Planbeglinstigten abzuschlieBen. Auf dieser Grundlage kann ein Planungsbiro beauftragt
werden, um einen entsprechenden Planungsentwurf zur Aufstellung eines Bebauungsplans
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anzufertigen.

Fachdienst 61 - Stadtplanung -

Anlage 1 O - Antrag BPL-Anderung
Anlage 2 O - Ubersicht der Planung und Grundlagen
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