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1. Einleitung / Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 50 ,Ginsterweg® der Stadt Soltau wurde im Jahr 1972 rechtskraftig.
Der Plan umfasst ein gro3eres Quartier im Nordosten der Stadt Soltau, sidlich der B 71
.LUneburger Stral3e“.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wurden u.a. die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung eines Altenheimes in Form einer Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,ev. Altersheim®, geschaffen. Darlber hinaus wurden Teile des B-
Planes als Reines Wohngebiet (WR) und Teile als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Die Flachen des hier vorliegenden Anderungsbereichs gehéren zu den wenigen unbebauten
Grundstuicken innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 50.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 50 ,Ginsterweg“ setzt fiir den Anderungsbereich
eine Offentliche Verkehrsflache als Fahrverbindung zwischen dem Kronsbeerenweg
nordwestlich des Plangebietes und dem Ginsterweg im Siiden sowie Reines Wohngebiet,
WR, mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und 0,33 sowie einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,5 und 0,8 bei zwei Vollgeschossen fest. Durch die 1. Anderung des B-Planes
Nr. 50 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung verdichteterer
Wohnformen (Geschosswohnungsbau) geschaffen werden. Dazu mussen Art und Maf3 der
baulichen Nutzung inkl. der Geschossigkeit angepasst werden. Anlass der Planung ist ein
entsprechender an die Stadt Soltau herangetragener Planungswunsch des
Grundstiickseigentimers, der den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt fur das
Plangebiet entspricht. Die Planung stellt ein klassisches Beispiel einer innerértlichen
Verdichtung im Sinne der Zielsetzungen des 8§ 13a BauGB dar, siehe dazu naher
Folgeabschnitt 1.1.

Das Verfahren wurde bearbeitet von der H&P Ingenieure GbR, Laatzen / Soltau in
Zusammenarbeit mit der Fachgruppe 61, Regional- und stadtebauliche Entwicklungsplanung,
der Stadt Soltau.

1.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Der 8 13a BauGB ermdglicht es Stadten und Gemeinden, unter bestimmten
Voraussetzungen die Verfahrenserleichterungen und -beschleunigungen des § 13a BauGB
in Anspruch zu nehmen. Die Anwendbarkeit des § 13a BauGB beschrankt sich auf
.Bebauungspldane der Innenentwicklung®. Diese koénnen enthalten: Flachen zur
Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung oder andere MaRBnahmen der
Innenentwicklung.

Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB fir dessen Anwendung sind hier gegeben. Der
Geltungsbereich umfasst insgesamt 4.259 m2 Flache. Damit wird die maximal gemaR
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB zulassige Grundflache von 20.000 m? ohne weiteren Nachweis
eindeutig unterschritten. Einer Prufung der Kriterien nach Anlage 2 zum BauGB bedarf es
daher nicht.

Der Geltungsbereich der hier gegenstandlichen 1. Anderung des B-Planes Nr. 50
,Ginsterweg“ liegt im norddstlichen Siedlungsbereich der Stadt Soltau, sidlich der B 71
,Luneburger Stral3e“. Das Gebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Soltau
als Wohnbauflache (W), dargestellt. Eine verkehrliche Erschlie3ung ist tber einen Anschluss
an die StralRe ,Ginsterweg“ gewahrleistet.
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Es wird ein bereits stadtebaulich anthropogen vorgepréagter Bereich (umgebene Bebauung,
inmitten eines bestehenden Siedlungsgebietes, bereits durch einen B-Plan gesichert) baulich
verdichtet. Es werden keine neuen, bisher génzlich unberthrten Auf3enbereichsflachen in
Anspruch genommen, vorhandene Erschliel3ungsstrukturen werden genutzt. Dies entspricht
unmittelbar den Intentionen des Gesetzgebers bzgl. des § 13a BauGB.

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird durch die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO hier nicht begriindet. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgebiete
(Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete) liegen nicht vor. Artenschutzrechtliche Belange wurden
im Verfahren betrachtet. Insoweit werden die maflgebenden Umweltbelange vollinhaltlich
bertcksichtigt. Erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt oder das Landschafts-/Ortsbild sind
aufgrund der innerortlichen Lage und entsprechenden Umgebungsnutzungen des
Plangebietes auch faktisch nicht zu erwarten.

Die Stadt Soltau sieht die Voraussetzungen des § 13a (1) Nr. 1 BauGB im vorliegenden Fall
somit als gegeben an. Das bedeutet: Es kann auf die friihzeitigen Beteiligungsverfahren
verzichtet und von der Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB bzw. dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abgesehen werden.

1.2. Gesetze und Verordnungen

Der vorliegende Bebauungsplan (B-Plan) wird aufgrund folgender Rechtsvorschriften
aufgestellt:

- Baugesetzbuch, BauGB, vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der Fassung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

- Baunutzungsverordnung, BauNVO vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

1.3 Ziele und Zwecke der Planung

Es sollen durch die hier vorliegende Planung die Voraussetzungen fir eine verdichtete, am
Bedarf der Stadt Soltau ausgerichtete Nutzung bisher unbebauter Flachen in stadtebaulich
voll integrierter Lage geschaffen werden. Mit der vorliegenden 1. Anderung soll zu einer
Deckung des in der Stadt Soltau erkennbaren Bedarfes an Mietwohnungen /
Eigentumswohnungen (Geschosswohnungsbau) beigetragen werden.

Zu diesem Zweck wird im Rahmen der hier vorliegenden 1. Anderung des B-Planes Nr. 50
,Ginsterweg“ die Art der baulichen Nutzung von einem WR in ein dem geplanten
Gebietscharakter entsprechendes WA geandert, ferner werden ehemals festgesetzte
offentliche Verkehrsflachen und Stellplatzflachen Teil des geplanten Wohngebietes WA.
Daruber hinaus wird das Maf} der baulichen Nutzung an die Anforderungen einer
verdichteten Bebauung angepasst. Hierzu wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse von
Il auf 11l erhoht. Ferner wird die GRZ / GFZ an die gednderten Anforderungen angepasst. Die
GRZ wird von 0,3 / 0,33 auf 0,4 erhoht und die GFZ wird von 0,5 / 0,8 auf einheitlich 0,7
festgesetzt.

Ferner wird im 6stlichen Bereich eine kleine, bisher als Parkplatzflache festgesetzte Flache
der Gemeinbedarfsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,ev. Altersheim®
zugeordnet, was einer Anpassung an die tatsachliche ortliche Nutzung entspricht. Eine
Nutzung als Parkplatzflache erscheint auch zukinftig nicht umsetzbar oder wahrscheinlich.

5
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1.4 Auswirkungen der Planung

Grundsatzlich lassen die vorgenommenen Festsetzungen bzw. lasst die daraufhin zulassige
Nutzung keine Immissions-Unvertraglichkeiten gegeniber der vorhandenen bzw.
benachbarten Bebauung erwarten, da es sich vorwiegend um eine Wohnbebauung handeln
wird. Dennoch wurden die Auswirkungen der zu erwartenden Verkehre (Zu- und Abfahrt,
Stellplatze) auf die umliegende schutzbedurftigen Nutzungen gutachterlich untersucht. Die
Auswirkungen auf die Avifauna und auf Flederméuse (Geholzbestand) wurden ebenfalls
gutachterlich bewertet.

Insgesamt stellen sich die Auswirkungen der Planung insofern als gering dar, da die Flachen
bereits von Bebauung umgeben und vor allem durch den bestehenden Bebauungsplan
gesichert sind. Eine Bebauung der Flachen war bereits vor dieser 1. Anderung des
Bebauungsplans mdglich.

Im Zuge der Planung ergibt sich eine Veranderung der értlichen Verkehrssituation: Durch die
1. Anderung wird die bisher planungsrechtlich zulassige durchgangige FahrerschlieBung
zwischen ,Ginsterweg“ und ,Kronsbeerenweg“ aufgehoben (geplanter ,Holunderweg®). Der
Bau dieser Stralle wird kinftig nicht mehr mdoglich sein. Dadurch wird ein
Durchgangsverkehr unterbunden. Es ist |lediglich mit den 2zu erwartenden
vorhabenbezogenen Verkehren zu rechnen. Deren larmtechnische Auswirkungen wurden im
Verfahren naher betrachtet, siehe dazu Abschnitt 8 dieser Begriindung.

Durch die Nachverdichtung koénnen Flachen im AuRenbereich geschont und die
vorhandenen Erschlie3ungsstrukturen genutzt werden.

2. Das Plangebiet
2.1 Beschreibung und Lage des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,43 ha Flache im nordostlichen Bereich der Stadt Soltau,
gelegen sudlich der B 71 ,Lineburger Strafle® und ndrdlich der Stral’e ,Ginsterweg®, Uber
die das Plangebiet auch an das odrtliche und tberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen wird.

In der Umgebung grenzen Wohnbebauung und das Altenheim Stiftung Haus Zuflucht an das
Plangebiet an. An der Lineburger Stral3e, nordlich des Plangebietes, befinden sich eine
Vielzahl von Nutzungen gewerblicher und dienstleisterischer Art, die die noérdliche
Umgebung des Plangebietes pragen. So grenzt an die Nordwestecke des Plangebietes eine
Tankstelle an. Im Plangebiet selbst und dessen unmittelbarer Umgebung stellen
Reihenhauser die pragende Bauform dar.

Die Flachen des Anderungsbereiches sind unbebaut. Das Plangebiet wird untergeordnet
durch Wald im Sinne des Nds. Waldgesetzes (§ 2 NWaldLG) und im Ubrigen durch
Freiflachen gepréagt. Ferner befindet sich innerhalb des Gehélzbestandes ein Holzschuppen
und ein gemauerter Bienenstand, welche stark eingewachsen sind.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 8/15, 8/16, 8/17, 8/18, 11/33 tlw., 11/28 tlw., der
Flur 16 in der Gemarkung Soltau. Die genaue Geltungsbereichsabgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen. Die Lage des Plangebietes im Stadtgebiet ist der folgenden
Abbildung zu entnehmen.
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2.2 Sonstige planerische Rahmenbedingungen

Auf folgende planerische Randbedingungen wird mittels allgemeiner Hinweise aufmerksam
gemacht:

Bei Bekanntwerden von Anzeichen einer mdglichen schadlichen Bodenverunreinigung ist die
Untere Bodenschutzbehorde, Landkreis Heidekreis, unverziglich einzuschalten. Dies
kénnen z.B. Vergrabungen (Hausmull, Bauschutt etc.) oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens sein (Verfarbungen, Geruch etc.).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht allgemein die Moéglichkeit des Auftretens
archéologischer Bodenfunde. Auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz, NDSchG,
§ 6 ,Erhaltungspflicht, § 13 ,Erdarbeiten® und § 14 ,Bodenfunde“ wird besonders
hingewiesen. Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie sind bei Zutage treten durch
Baumafinahmen unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde, Landkreis Heidekreis,
anzuzeigen.

Es besteht jedoch nach Kenntnis der Stadt Soltau kein unmittelbarer Anlass fur diese
Hinweise. Zwar gibt es in der Umgebung des Plangebietes den ein oder anderen Altlasten-
Verdachtsstandort, das Plangebiet selbst ist davon jedoch ausweislich des der Stadt Soltau
vorliegenden Kartenmaterials (Dt. Grundkarte aus 1957 mit eingetragenen Verdachtsflachen;
Quelle: LK HK, Untere Bodenschutzbehdrde) nicht betroffen. Auch der Kartenserver des
Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover, stellt fiir das Plangebiet
keine Verdachtsflachen dar.? Kenntnisse iber archéologische Bodenfunde im Plangebiet
oder der Umgebung liegen ebenfalls nicht vor.

Mit Datum vom 21.11.2017 wurde beim Landesamt fir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Kampfmittelbeseitigungsdienst, ein Antrag auf
Luftbildauswertung gestellt, um zeitnah Klarheit zu gewinnen, ob diesbeziglich
Handlungsbedarf besteht. Fir den 6stlichen Plangebietsteil wurde am 25.01.2018 eine
Baufreigabe erteilt. Fur den bewaldeten Westteil konnte der Kampfmittelbeseitigungsdienst

! Quelle: Verden-Navigator, 2017
2 http://www.lbeg.niedersachsen.de/portal/live.php?navigation_id=600&article_id=72321& psmand=4
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keine Angaben machen. Insofern ist fur diesen Bereich eine besondere Sorgfalt bei
Tiefbaumalnahmen geboten. Bei Verdachtsmomenten ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst
einzuschalten.

2.3 Stadtebaulicher Entwurf

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber eine Anbindung an die Stral3e ,Ginsterweg®.
Die plangebietsinterne ErschlieBung bleibt der Ausfihrungsplanung vorbehalten.

Im Zuge der Planung sollen im Anderungsbereich zwei Baukorper mit mehreren
Wohneinheiten entstehen. Dartber hinaus sollen die erforderlichen Stellplatze im Plangebiet
angeordnet werden. Die Wohnungen sollen barrierefrei errichtet werden. Dazu ist die
Installation eines Fahrstuhls erforderlich. Nachfolgende Abbildung zeigt die mdogliche
Bebauung flur das Plangebiet inklusive der Anordnung der Stellplatze:

Abbildung 2: Mdglicher Ansiedlungsentwurf (Stand: 12/2017)% — ohne MaRstab
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3. Einbindung in die Gbergeordnete Gesamtplanung
3.1 Raumordnung / Flachennutzungsplanung

LROP (2008 /2012 /2017):

Im Landesraumordnungsprogramm (2008 / 2012 / 2017) werden fir das Plangebiet keine
besonderen Darstellungen abgebildet. Die Stadt Soltau wird als Mittelzentrum dargestellt.
Darlber hinaus sind der beschreibenden und zeichnerischen Darstellung keine besonderen,
hier beachtlichen Inhalte fiir das Plangebiet zu entnehmen.

RROP 2015 (Entwurf):

Die Stadt Soltau wird im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Heidekreis
(2015, Entwurf) als Mittelzentrum dargestellt. Ferner wird die Stadt Soltau als ,Standort
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten, als ,Standort
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstéatten®, als ,Standort
besondere  Entwicklungsaufgabe  Tourismus® und als ,Regional bedeutsamer
Erholungsschwerpunkt” beschrieben.

In der Beschreibenden Darstellung wird unter 2.1.1 02 néher ausgefuhrt: ,Zur Sicherung und
Entwicklung eines bedarfsgerechten Angebots an Wohnraum werden die in der Begriindung
aufgefuihrten Zentralen Orte als »Standort Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung
von Wohnstétten« in der Zeichnerischen Darstellung festgelegt.“

Diesem Ziel kann mit der vorliegenden Planung entsprochen werden. Es wird eine
innerortliche Nachverdichtung zur Schaffung von verdichtendem Wohnraum im Mittelzentrum
Soltau vorgenommen, bei der die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (,Ginsterweg®)
genutzt werden koénnen. Somit wird ein weiterer Flachenverbrauch vermieden und
unberihrte Flachen im Aul3enbereich werden geschont. Die Planung umfasst lediglich einen
kleinflachigen Bereich inmitten des bereits bestehenden Siedlungsbereiches von Soltau. Mit
Beeintrachtigungen der o.g. Funktionszuweisungen (Zielen) ist daher durch die Planung
nicht zu rechnen. Es wird zu einer Entwicklung von Wohnstatten im Mittelzentrum Soltau
beigetragen.

Abbildung 3: Auszug aus dem RROP 2015, Entwurf (unmafstéblich)
’- —— -
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Das Plangebiet selbst wird als Siedlungsbereich dargestellt. Die nérdlich, aul3erhalb des
Plangebietes verlaufende B 71 ,LlUneburger StraRe* wird als ,Vorranggebiet
Hauptverkehrsstrale“ dargestellt. Diese wird durch die vorliegende Planung nicht
beeintrachtigt.

Insofern steht die hier vorliegende Planung mit den Grundsétzen und Zielen des RROPs von
2015 (Entwurf) in Einklang, vor allem auch in Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden und die Schonung des AuBenbereichs. Ferner wird der
Schwerpunktaufgabe ,Standort Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten“ durch die vorliegende Planung entsprochen.

ENP:

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist fiir die Flachen nicht erforderlich, da die
Planung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau entwickelt ist.
Der rechtswirksame FNP stellt fir das Plangebiet bereits Wohnbauflachen (W) dar.

Abbildung 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Soltau (unmaRstéblich,
Plangebiet markiert)
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3.2 Belange benachbarter Gemeinden

Belange der Bauleitplanung benachbarter Gemeinden werden durch dieses Verfahren,
soweit erkennbar, nicht berihrt (§ 2 (2) BauGB).
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4. Umfang und Erforderlichkeit der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird fur die Flachen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO mit folgendem
Katalog zulassiger Nutzungen festgesetzt:

Allgemein zulassig sind:
o \Wohngebaude,
¢ die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:
e nicht storende Handwerksbetriebe,
e Schank- und Speisewirtschaften,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzuléssig sind:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
¢ Anlagen fur Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
o Tankstellen.

Grundsatzlich sollen durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50 die
Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung geschaffen werden. Es muss jedoch auch mit einer
Nachfrage nach weiteren Nutzungen gerechnet werden. Diese sollen auch allgemein
zulassig sein, siehe oben, da sie der Nachfrage im verdichteten stadtischen Raum
entsprechen.

Aufgrund der vordringlich geplanten Wohnnutzung im WA-Gebiet, bei der die Wohnruhe der
dort zukinftig wohnenden Menschen im Vordergrund steht, sowie mit Blick auf die
empfindlichen  Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft (Altenwohnen, Reine
Wohngebiete), sind in diesem Bereich Handwerksbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zulassig.

Aufgrund des zu erwartenden Storgrades sollen Beherbergungsbetriebe und Anlagen fur
Verwaltungen nicht zulassig sein, da es hierflr zentralere, verkehrlich besser erreichbare
Standorte gibt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden wegen ihres Flachenanspruchs
bzw. ihres zu erwartenden Zielverkehrsaufkommens ausgeschlossen.

Insgesamt orientieren sich die zulassigen Nutzungen damit an den umgebenden Nutzungen
und fugen sich in die stadtebauliche Nutzungsstruktur ein.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung / Bauweise / Bauhdhe

Im Anderungsbereich wird eine Grundflachenzahl, GRZ, von 0,4 festgesetzt, d.h. max. 40%
der Grundsticksflache darfen durch bauliche (Haupt-) Anlagen Uberbaut werden. Durch
Garagen und Nebenanlagen nach 8§ 19 (4) BauNVO darf diese zuldssige Versiegelung um
50% Uberschritten werden. Anlagen im genannten Sinne sind z.B. Garagen und Carports mit
ihren Zufahrten oder Gartenhauschen. Es gilt eine offene Bauweise. Somit werden ein
offener, lockerer Charakter und eine hinreichende Einfligung in die Umgebung gewéhrleistet.
Die zulassigen Haustypen entsprechen dem Stadtbild und den weiteren im Umfeld
vorhandenen mehrgeschossigen Gebauden. In der Ursprungsfassung war fiir das Plangebiet
eine GRZ von 0,3 und 0,33 zuldssig. Eine geringfige Erhdhung der Ausnutzung begrindet
sich am vorliegenden Standort vor allem aus dem Ziel, geeignete Nachverdichtung zu
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entwickeln. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden dadurch nicht gefahrdet, siehe
dazu auch Ausfuihrungen in Abschnitt 5.2 zum Belang Verschattung.

Die GFZ wird von 0,5 / 0,8 auf einheitlich 0,7 festgesetzt. Diese geringfiigige Anderung
gegenuber dem Ursprungsplan ermdglicht eine den Zielsetzungen entsprechende,
verdichtete Ausnutzung des Grundstiicks, ohne dabei unmaRstablich wirkende Geb&ude
zuzulassen.

Durch die vorliegende 1. Anderung wird die zulassige Anzahl der Vollgeschosse von 1l auf 11
Vollgeschosse zzgl. des nach § 2 (7) Nds. Bauordnung (NBauO) zuldssigen
Dachgeschossausbaus erhoht. Somit kann der Bereich maRvoll nachverdichtet werden.
Erganzt wird die Hohenregelung Uber die Festsetzung der Firsthbhe des Gebaudes, der
max. 15,50 m Uber dem unteren Hohenbezugspunkt, sprich der StralBenoberflache des
Ginsterweges, liegen darf.

Die zuklnftigen Gebaudekdrper fligen sich mit diesen Festsetzungen in die
Umgebungsbebauung ein, da in der unmittelbaren Umgebung bereits Il-geschossige
Gebaude mit Dachgeschossausbau (Reihenhduser im Westen und Siden) bzw. -
geschossige Gebaude (Stiftung Haus Zuflucht im Osten) errichtet wurden.

Hinweise:

Auf ortliche Bauvorschriften wird verzichtet. Der Ursprungsplan sah ebenfalls keine
Bauvorschriften vor. Die Umgebung des Plangebietes ist bereits gekennzeichnet durch eine
heterogene Struktur verschiedener Gebaude- und Gestaltungsformen sowie vielfaltige
Materialwahl. Das Plangebiet ist infolge der rickwartigen Lage zudem nicht unmittelbar
stadtbildpragend. Mit Blick auf die Gestaltungsrichtlinien der Stadt Soltau, Stand 24.02.2011,
kann festgehalten werden, dass die darin enthaltenen Regelungen mit Bezug zur
angrenzenden offentlichen StralRenflache (Hbhenregelungen, Einfriedungen,
Bepflanzungsvorgaben entlang der StraRenbegrenzungslinie) daher hier nicht unmittelbar
greifen. Mit Blick auf den planveranlassenden Bebauungsentwurf ist erkennbar, dass dieser
den iibrigen Regelungen der Gestaltungsrichtlinie nicht widerspricht. Im Ubrigen wurde die
Gestaltungsrichtlinie dem Grundstiickseigentimer mit Bitte um Beachtung zur Kenntnis
gegeben.

Aufgrund der Anregungen in der 2. Anliegerversammlung wurde der Vorhabentrager
vertraglich gemaR § 11 Abs. 2 BauGB u.a. verpflichtet, Balkoneinfassungen blickdicht (z.B.
mit Milchglas o0.4.) auszufuihren, um Blickbeziehungen insbesondere von den oberen
Stockwerken in Richtung der Freiflachen der westlich angrenzenden Reihenh&user zu
reduzieren.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden gemaR § 23 (1)
BauNVO durch Baugrenzen festgelegt. Es wird ein hinreichend grof3er Abstand der
Hauptgebaude zu der umliegenden Bebauung eingehalten.

4.4 ErschlieBung/Verkehr

Die auRRere Kfz-ErschlieBung des WA-Gebietes kann von der StralRe ,Ginsterweg® gesichert
werden. Uber den ,Ginsterweg” ist ein Anschluss an den 6rtlichen und tberdrtlichen Verkehr
maoglich. Die Strale ,Ginsterweg“ stellt sich als ausreichend leistungsfahig dar, die zu
erwartenden Verkehre aus dem zuklnftigen Wohngebiet aufzunehmen. Die
plangebietsinterne Erschlieung bleibt der Ausfihrungsplanung vorbehalten.
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Der ruhende Verkehr kann auf dem Grundstick geordnet werden. Die erforderlichen 36
Stellplatzflachen werden festgesetzt und damit, auch im Sinne verbindlicher larmtechnischer
Regelungen, konkret verortet. Damit werden die Voraussetzungen fir den Immissionsschutz
der Nachbarbebauung geschaffen, siehe dazu naher Abschnitt 8 dieser Begriindung.

Die Zuwegung wird als private Verkehrsflache ausgewiesen und insofern dem
Baugrundstiick zugeordnet.

4.5 Regelungen fir den Wasserhaushalt / Regenentwasserung

Der Ursprungsplan sieht einen Anschluss des Grundstiicks an den Regenwasserkanal vor
(Anschlusszwang). Die vorliegende Anderungsplanung weicht davon ab. Nach Riicksprache
mit dem Eigenbetrieb Stadtentwasserung Soltau ist das Regenwasserkanalnetz im Umfeld
des Plangebietes ausgelastet. Es bedirfte erheblicher MaRnahmen zur Drosselung der
Einleitmenge (auf max. 10 I/s x ha Einzugsgebiet), um Uberhaupt eine Einleitung zu
ermoglichen. Unter Bericksichtigung dieser Aufwendungen in Verbindung mit den
entsprechenden Gebiihrenzahlungen zur RW-Entwasserung stellt eine 6rtliche Versickerung
des anfallenden Oberflachenwassers eine nicht nur unter den Vorgaben des Nds.
Wassergesetzes zu bevorzugende, sondern auch wirtschaftliche Alternative dar.

Dabei kann davon ausgegangen werden, dass das Grundstiick im Zuge erforderlicher
Erdarbeiten (Wege, Gebaudegriindung) zumindest bereichsweise aufgefillt werden muss,
um anfallenden Boden unterzubringen. Damit kann zumindest bereichsweise sichergestellt
werden, dass ein hinreichender Abstand zum Grundwasserleiter (mind. 1 m) hergestellt
werden kann, als Grundvoraussetzung fur eine drtliche Versickerung.

Generell sind folgende Anforderungen zu beachten:

Das auf den befestigten Verkehrs- und Hofflichen des Wohngrundstiicks anfallende
Niederschlagswasser darf nur Uber die belebte Oberbodenzone (Mutterboden) ggf. mit
entsprechendem Notlberlauf in ein Rigolensystem zur Versickerung gebracht werden.
Dachflachenwasser darf direkt Uber eine Schacht- oder Rigolenversickerung entsorgt
werden.

Etwaige Mulden sind nach Profilierung mit einer mind. 20 cm dicken Oberbodenschicht
(Mutterboden/k-Wert < 10° m/s) anzudecken. Grundlage der Bemessung ist das DWA-
Arbeitsblatt A 138, Stand 2005. Bei der Ermittlung des nutzbaren Speichervolumens von
Versickerungsmulden sind die fur das Plangebiet ermittelten Regenspenden mit der
Haufigkeit n </= 0,2 des Deutschen Wetterdienstes (KOSTRA-Atlas) anzusetzen. Eventuell
notwendige Notiiberlaufe sind so anzulegen, dass sie erst bei Uberschreitung des nach
DWA-Arbeitsblatt A 138 ermittelten Speichervolumens erreicht werden. Der Abstand
zwischen dem hdchstem Grundwasserspiegel und Sohle der Versickerungsanlage sollte 1 m
betragen.

Es liegt ein Bodengutachten vor, dass im Plangebiet fluviatile Sande nachweist, sowie einen
Grundwasserflurabstand von ca. 6 m. Demgemal ist eine O0rtliche Versickerung von
anfallendem Regenwasser im Plangebiet mdglich. Die Unterlagen fur die
Einleitungserlaubnis nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) werden durch das Biro H&P
Ingenieure, Soltau, erarbeitet und im Zuge des Bauantragsverfahrens mit eingereicht.

4.6. Ver- und Entsorgung

Die Flachen des WA-Gebietes konnen an die bereits vorhandenen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen  angeschlossen  werden. Die  Wasserversorgung, die
Stromversorgung und die Schmutzwasserentsorgung sind damit sichergestellt. Die
Abfallentsorgung ist durch den Entsorgungstrager gewahrleistet. Eine Erreichbarkeit fir die
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Abfallentsorgung ist Uber die Stra3e ,Ginsterweg® gewdhrleistet. Es ist davon auszugehen,
dass am Abfuhrtag eine Bereitstellung der Behalter am ,Ginsterweg“ erfolgen wird. Der
Einmindungsbereich der privaten Verkehrsflache in den ,Ginsterweg® ist dafir hinreichend
breit bemessen.

Im Einmiindungsbereich | Zuwegung vom Ginsterweg befinden sich
Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom. Die betroffene Flache ist nunmehr nicht
langer als offentliche Verkehrsflachen vorgesehen. Die Telekom bittet daher darum, flr diese
Flachen die Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch zu
Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut zu
veranlassen:

.Beschrankte personliche Dienstbarkeit fir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn,
bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von
Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung®. Dieses Anliegen ist
berechtigt und wird zunéchst lber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor gesichert.
Die beschrankte persdnliche Dienstbarkeit erfolgt nach Satzungsbeschluss durch Eintragung
ins Grundbuch.

Brandschutz:

Ausreichende Loschwassermengen gemalR DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind durch das im
Baugebiet vorgesehene Wasserversorgungsnetz in der vom Regelwerk genannten
Mindestmenge flr den heranzuziehenden Bereitstellungszeitraum zu gewahrleisten. Es ist
eine Menge von mind. 1.600 I/min Uber mindestens 2 h Benutzungsdauer, erreichbar von
jeder baulichen Anlage in max. 300 m Entfernung, vorzuhalten. Dabei muss eine
Léschwasserentnahmestelle (min. 800 I/min) nach héchstens 150 m erreicht werden kénnen.

Gemal Auskunft der Stadtwerke Soltau GmbH & Co KG kann eine Loschwassermenge von
mind. 96 m3, entsprechend mind. 1.600 I/min, unter normalen Betriebsverhaltnissen aus dem
Trinkwassernetz entnommen werden, so dass der Grundschutz sichergestellt werden kann.
Zwei Entnahmestellen befinden sich im Bereich der Zuwegung bzw. im Ginsterweg unweit
westlich der Grundstickszufahrt. Der dariber hinaus gehende Objektschutz st
vorhabenbezogen im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Hingewiesen wird bereits im Zuge dieser Bauleitplanung darauf, dass angesichts der
zulassigen Geschossigkeiten hinreichend dimensionierte Fahrwege, Radien und ggf.
Aufstellflachen zur Anleiterung vorzusehen sind. Bezugnehmend auf den exemplarischen
Ansiedlungsentwurf, siehe oben Abschnitt 2.3, bedlrfte es z.B. einer Aufstellflache zwischen
den geplanten Baukorpern. Dieser Aspekt ist im Bauantragsverfahren zu bericksichtigen.

5. Bewertung der Umweltbelange / Artenschutzrechtliche Belange / Griinordnerische
Festsetzungen

5.1 Fachgesetzliche und fachplanerische Vorgaben

Landschaftsrahmenplan (LK Heidekreis 2013)

In Bezug auf Arten und Biotope stellt der Landschaftsrahmenplan fir das Plangebiet
aufgrund der Lage im Siedlungsbereich eine sehr geringe Bedeutung dar. Die
Landschaftsbildeinheit wird als sehr gering bewertet. Im Rahmen des Zielkonzeptes
(Zieltypen) wird das Plangebiet als ,Bauplanerisch gesicherter Bereich® dargestellit.

Landschaftsplan
Fir die Stadt Soltau liegt kein Landschaftsplan vor.

Schutzgebiete gem. Abschnitt 5 NAGBNatSchG
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Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete gem.
Abschnitt 5 NAGBNatSchG.

Natura 2000

Das FFH-Gebiet ,Bohme* (EU-Kennzahl 2924-301) befindet sich in ausreichendem Abstand
zum Plangebiet (rd. 800 m). Beeintrachtigungen sind aufgrund des Abstandes nicht zu
erwarten.

5.2 Bewertung der Umweltbelange

Gemadll 8 13a (2) Nr. 4 BauGB gilt fur diesen Bebauungsplan, der unter den
Anwendungsbereich des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 des § 13a BauGB fallt, dass Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a (3)
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind.
Daher rickt, losgelést von der verfahrensbedingt nachrangigen Eingriffssystematik, die
Frage der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange in den Vordergrund.

Zur generellen Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine
Potenzialabschatzung der Avifauna durchgefiihrt: Frank-Ulrich  Schmidt, Soltau,
Avifaunistische Potentialeinschatzung Ginsterweg (28.06.2017).

Zur Bedeutung des Anderungsbereiches fur die Artengruppe der Fledermause wurde
zusatzlich eine Potenzialabschatzung ausgearbeitet: Dipl.-Biol. Jan Brockmann, Spezieller
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Plangebiet Ginsterweg / Soltau (22.07.2017).

Die Ausarbeitungen sind als Anlagen 2 und 3 dieser Begriindung angefigt.

Avifauna:

Die Flachen des Plangebietes werden nach Einschatzung des Gutachters einigen
Vogelarten zur Nahrungsaufnahme dienen. Die Avifauna entspricht einer artenarmen aber
typischen Brutvogelgemeinschaft einer kleinen innerstadtischen Laub-Mischwaldflache —
ohne stark gefahrdete Brutvogelarten. Es ist davon auszugehen, dass etwaige Belange des
Artenschutzes bezlglich der Avifauna im Sinne § 44 BNatSchG durch die Planung nicht
betroffen sind.

Flederméuse:

Im Plangebiet befinden sich nach Einschatzung des Gutachters, soweit einsehbar, keine
Spechthdhlen oder sonstige Hohlen im Bereich der bestehenden Gehdlze. An verschiedenen
Stammen fanden sich jedoch Ansatze fir HoOhlen und Bearbeitungsspuren des
Buntspechtes, so dass ein Vorhandensein einzelner Héhlen in nicht einsehbaren Bereichen
nicht ausgeschlossen werden kann. In dem im Plangebiet vorhandenen Totholz befinden
sich, soweit einsehbar, keine fur Flederm&use geeigneten Hohlen. Hinter abgeplatzter Borke
sind jedoch theoretisch Verstecke fir Fledermduse denkbar. In dem im Plangebiet
vorhandenen Schuppen und Gebaude finden sich Spalten und Hohlrdume, die fir
Fledermé&use potenziell als Sommer- oder Zwischenquartiere nutzbar erscheinen. Aufgrund
der starken Beschattung ist eine Nutzung als Wochenstube jedoch nicht wahrscheinlich.

Insgesamt bietet das Plangebiet aufgrund wenig geeigneter Habitatbaume kaum
Quartiermoglichkeiten. Die starke Beschattung und der dichte Unterwuchs sprechen
ebenfalls gegen eine Besiedlung durch Fledermause sowohl in oder an den Baumen als
auch in dem Schuppen und dem Geb&ude, da Fledermduse gut anfliegbare, und
sonnenexponierte Standorte fir ihre Sommerquartiere, insbesondere Wochenstuben,
bevorzugen. Dennoch kénnen einzelne kleine Quartiere hinter Baumrinde oder in hoheren
nicht einsehbaren B&dumen in kleinen Hohlen und Spalten nicht ausgeschlossen werden. Da
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groBere Baumhdohlen und Unterkellerungen jedoch nicht vorhanden sind, ist im
Winterhalbjahr keine Anwesenheit von Fledermausen zu erwarten.

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes sollten daher im Fall der Entnahme der
Gehdlze und des Schuppens folgende MalBhahmen bertcksichtigt werden:

Schonende Bauausfiihrung:

¢ Vermeidung von baubedingten Beeintrachtigungen (T6tung, Verletzung, Stérung) von
Individuen.

e Mdglichst Schutz und Erhalt der Vegetation (Baume, Geholze, Unterwuchs), Rodung
und Fallung von Gehdlzen nur im unbedingt notwendigen Umfang.

e Klare Abgrenzung von Baufeldern.

¢ Beeintrachtigungen und Beschadigung des Vegetationshestandes auflerhalb des
Baufeldes sind zu unterlassen.

e Zu erhaltende Baume und Vegetationsbestidnde sind durch ausreichende
SchutzmaBhahmen gemafll den Regelwerken vor Bauschadigung zu schitzen
(Krone, Stamm und Wurzelbereich).

Bauzeitenregelung:

o Alle Arbeiten an Geholzen (Fallung/Rodung/Beseitigung) haben zum allgemeinen
Schutz von Brutvigeln und Flederméausen entsprechend der gesetzlichen Regelung
des 8§ 39 (5) Nr. 1 BNatSchG in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar
stattzufinden.

e Abrissarbeiten an den Holzschuppen und Gebauden missen ebenfalls in der Zeit
vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar erfolgen.

AuBerhalb der angegebenen Zeitraume missen den Fall- und Abrissarbeiten weitere
Untersuchungen unmittelbar vorgeschaltet werden, um das Vorhandensein von Tieren
auszuschlieRen.

CEF-MaRRnahmen:

Werden im Rahmen eines Eingriffs Hohlenbdume beseitigt, handelt es sich regelmafiig um
geschitzte Lebensstéatten, die durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen ersetzt werden
mussen. Daher wurden fur das Plangebiet vorsorglich mindestens 10 Fledermauskasten als
Ersatzquartiere festgesetzt.

Insgesamt werden unter Berlcksichtigung der beschriebenen CEF-MalBhahmen und
Vermeidungsmafinahmen keine Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG beruhrt.

Schutzwiirdige Bodentypen finden sich gemaR Kartenserver des LBEG* nicht.

Maogliche plan- bzw. baubedingte Eingriffe in den Naturhaushalt und das Stadtbild werden
mit Blick auf die dadurch mogliche Innenentwicklung / bauliche Verdichtung und die auf der
anderen Seite damit gegebene Schonung anderer Flachen im AuRenbereich als nicht
erheblich angesehen.

Insgesamt stehen die Umweltbelange der Planung somit nicht entgegen. Auf larmtechnische

Aspekte wird in Abschnitt 8 gesondert eingegangen.

Erganzend sei in diesem Abschnitt auf das Schutzgut Mensch, hier betreffend den Belang
maoglicher Verschattung, eingegangen:

4 http://nibis.lbeg.de/cardomap3/
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Auf der Internetseite www.sonnenverlauf.de wurde der Tag des tiefsten Sonnenstandes (hier
exemplarisch 21.12.2017) naher betrachtet: Fir die Reihenhausbebauung westlich gilt, dass
etwa ab spatestens 11.00 Uhr am Vormittag keine Verschattung mehr gegeben ist, da die
Sonne hinreichend weit nach Siden gewandert ist. In der Zeit ab ca. 11.00 Uhr bis zum
Sonnenuntergang um ca. 16.00 Uhr ergeben sich keinerlei Beeintrachtigungen.
Demgegenuber hatte sich bei Realisierung einer Bebauung analog Ursprungsplan (unter
Berlicksichtigung der Baufenster und einer Geb&udehthe mit ca. (nur) 10 m) eine
Verschattung nur in den ersten 1% Stunden, sprich zwischen ca. 8.30 und 10.00 Uhr
ergeben. Die hier ermittelte Zunahme der Verschattung um max. 1 h Uberschreitet nach
Auffassung der Stadt Soltau nicht die Grenze der Zumutbarkeit, da hier — ausgehend von
einem 7,5 stlindigen Sonnentag — nur ein Verschattungsplus von weniger als 15% der Zeit
gegeben ist, wahrend in der Rechtsprechung, hier Urteil OVG Lineburg, 1. Senat,
26.07.2017, 1 KN 171/16, angefuhrt wird, dass ,die Grenze der Zumutbarkeit bereits erreicht
sein kann, wenn sich die Verschattung um 20 bis 30% erhoht. Dies ist hier nicht der Fall.

Die Altenwohnanlage Stiftung Haus Zuflucht im Osten hingegen liegt selbst wiederrum
weitere 10 m von ihrer Grundstiicksgrenze entfernt, so dass sich zwischen den Geb&uden
ca. 20 m Abstand einstellen werden. Unbenommen dessen zeigen die Berechnungen auf
www.sonnenverlauf.de, dass erst ab Nachmittags ca. 15 Uhr eine Beschattung des
Grundstiicks und des Geb&udes eintritt, und zwar unabh&ngig von der Hohenentwicklung
des Vorhabens: Selbst ein nur 10 m hohes Geb&aude wirde das ostlich angrenzende
Grundstiick ab 15 Uhr verschatten. Hier gilt daher umso mehr, dass die planbedingte
Verschattung zumutbar ist.

In dem angesprochenen Urteil des OVG wird betont, dass es bei der Beurteilung von
Verschattung auf den Einzelfall ankommt, da klare Grenzwerte nicht einschléagig sind. Der
Senat des OVG gelangt unter Wirdigung der maRRgeblichen Umstande des Einzelfalls im
genannten Urteil zu dem Ergebnis, ,dass eine teilweise im Winter eintretende Verschattung
der Wohnungen ... im Erdgeschoss zumutbar ist*. Das bedeutet, dass eine Zunahme an
Verschattung nicht generell unzumutbar ist. Im Allgemeinen gilt, vgl. genanntes Urteil, ,dass
eine Bebauung, die den jeweiligen Abstandsvorschriften gentgt, nicht riicksichtslos sein
wird“. Im vorliegenden Fall betragt der tatsadchliche Abstand des geplanten Gebaudes zur
Grundstuicksgrenze etwa das Doppelte des bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandes.

Unter Wirdigung gerade auch des OVG-Urteils sowie unter Berlcksichtigung der
Ermittlungen auf www.sonnenverlauf.de ist festzuhalten, dass die mit der Neubebauung
verbundenen Auswirkungen in Hinblick auf Besonnung der Nachbargrundstiicke nicht
erheblich sind, insbesondere auch nicht angesichts der bereits im Ursprungsplan zulassigen
Gebaudehthe und -lage. Erganzend sei darauf verwiesen, dass bereits der unmittelbar bis
an die Grundstiucksgrenze heranreichende, ehemals ca. 10 m hohe Gehdlzbestand eine
Verschattungswirkung hatte.

5.3 Grunordnerische Festsetzungen

Aufgrund der rdumlichen Situation inmitten eines bebauten Siedlungsbereichs sieht die Stadt
Soltau keinen Anlass fur umfangreiche Vorgaben / Festsetzungen zur Durchgriinung des
Gebietes. Mit Blick auf die sinnfallige Anordnung erforderlicher Stellplatze am Sidrand und
am Ostrand des Plangebietes, mithin in Zuordnung =zur Zuwegung, sowie deren
abschnittsweise Herstellung und Gestaltung als (rickwartig geschlossene, teils Uberdachte)
LarmschutzmalRnahme — siehe dazu néher Abschnitt 8 — verbleibt der Westrand des
Grundstucks als ein Abschnitt, entlang dessen MalBnhahmen zur Eingriinung und
Abschirmung gegenuber der recht nah angrenzenden Nachbarbebauung sinnvoll sind.

Die Stadt Soltau hat sich dazu entschieden, entlang des Westrandes eine Strauch-
Baumhecke festzusetzen, innerhalb derer mindestens vier Laubbaume zu setzen sind, um
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mittel- bis langfristig eine Unterbrechung visueller Einsichthahme auch und gerade aus den
oberen Geschossen der Neubebauung auf die Bestandsnutzung (Terrassen, Garten)
herbeizufuhren oder diese zumindest soweit es moglich ist zu mindern.

Unter Beriicksichtigung hinreichender nachbarschaftlicher Grenzabsténde®, sieche § 50 Nds.
Nachbarrechtsgesetz (NNachbG) wird folgende Auswahl geeigneter Baumtypen empfohlen:

e Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus Fastigiata),

e Grollaubige Mehlbeere (Sorbus aria Magnifica),

e Spitzahorn (Acer platanoides Olmstedt oder Acer platanoides Cleveland),

e Feldahorn (Acer campestre).
Die Pflanzliste beinhaltet mittelkronige BAume. Die Pflanzgutqualitédt der Hochstdmme muss
3xv, STU 14-16 cm betragen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist
innerhalb der darauf folgenden Vegetationsperiode ein gleichwertiger Ersatz (mind.
Hochstamm, 4xv, St.U. 20/25) zu pflanzen.

Hinsichtlich der weiteren Gehdlze / Straucher wird auf konkrete Vorgaben zur Artenauswabhl
verzichtet. FUr weitergehende Vorgaben erkennt die Stadt Soltau hier aufgrund der
riackwartigen (wenig stadtbildrelevanten) Lage kein Erfordernis — lediglich die Verwendung
standortheimischer Gehdlze ist verpflichtend. Die angestrebte Endwuchshdhe wird, je nach
verwendeten Arten, bei 7 bis 8 m liegen (z.B. bei Hasel oder Rotdorn). Bereits nach funf bis
acht Jahren wird sich eine wirksame, d.h. mehrere Meter hohe, Abschirmung einstellen (bei
Anpflanzung ist allerdings von Stréauchern mit nur ca. 1,50 m Hb6he auszugehen, da sonst
keine Anwuchssicherheit gegeben ist).

Erganzend zu den Regelungen gemal § 5 der textlichen Festsetzungen wird die Stadt
Soltau den Vorhabentrager vertraglich verpflichten, méglichst schnellwiichsige Gehdlze zu
setzen, die auch die o.g. Endwuchshdhe erreichen, damit sich die abschirmende Wirkung
der Bepflanzung zeitig einstellt. Zudem wird der Vorhabentrdger vertraglich verpflichtet
werden, die Pflanzdichte zu erhdhen, soweit dies gartnerisch sinnvoll und mdéglich ist.

6. Wald

Im Plangebiet befindet sich Wald im Sinne des Nds. Waldgesetzes (8 2 NWaldLG). Dieser
wird im Zuge der Baufeldfreiraumung beseitigt werden miissen. Eine Waldumwandlung wird
daher notwendig. Der Waldbestand hat sich auf den bisher ungenutzten Flachen des
Anderungsbereiches  entwickelt. Dieser Bebauungsplan ersetzt eine formliche
Waldumwandlungsgenehmigung nach NWaldLG®. Die Voraussetzungen der Zuléssigkeit der
Waldumwandlung sind daher in diesem Verfahren zu prifen.

Im Rahmen einer Waldumwandlung sind mdgliche Versagensgrinde § 8 (3) NWaldLG zu
prifen. Die Genehmigung zur Waldumwandlung kann erteilt werden, sofern die Belange der
Allgemeinheit unter Beriicksichtigung der Ersatzmalinahmen das o6ffentliche Interesse an der
Erhaltung der Waldfunktionen (Schutz-, Erholungs-, Nutzfunktion) tGberwiegen.

Bei dem hier vorliegenden Wald handelt es sich um ein inmitten des Siedlungsbereiches
gelegenes, kleinflachiges Waldstuck. Mit Blick auf die Waldfunktionen (Schutz-, Erholungs-,
Nutzfunktion) ist anzufihren, dass eine Nutzung durch die Lage und die umgebenen
Gebaude erheblich erschwert ist. Das Lebensraumpotenzial (Schutzfunktion) kann als
allgemein eingeschatzt werden (siehe Kapitel 5.2). Die Erholungsfunktion wird mit Blick auf
die Kleinflachigkeit und mangelnde Zugéanglichkeit durch die Offentlichkeit (keine Wege,
Einfriedung vorhanden) als nicht vorhanden eingestuft.

® So ist z.B. bei bis zu 15 m hohen Baumen ein Grenzabstand von 3 m einzuhalten.
5 Nds. Gesetz liber den Wald und die Landschaftsordnung, 21.03.2002, zuletzt ge&dndert am 13.10.2011
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Angesichts der Kleinraumigkeit der betroffenen Flachen und mit Blick darauf, dass der
rechtswirksame Bebauungsplan am Standort bereits Baurecht schafft, verzichtet die Stadt
Soltau auf ein forstfachliches Gutachten zur Ermittlung des forstlichen Ersatzumfangs. Da
der betreffenden Waldflache keine besonderen Funktionen zugeordnet werden kénnen, wird
unter Bertcksichtigung einer Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde,
Landkreis Heidekreis, eine Ersatzaufforstung mit dem Faktor 1:1 vereinbart.

Abbildung 5: Ubersicht Waldflache im Anderungsbereich’

" Verden Navigator, 2017 (http://www.landkreis-verden-navigator.de/)
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Abbildung 6: Externe Kompensationsflache (ohne Mal3stab)

~!
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Zur Sicherung der Ersatzmallnahme hat sich der Grundstiickseigentimer an den FEAM,
Schneverdingen, gewandt. Als ErsatzmalRnahme angerechnet wird eine Erstaufforstung auf
einer 1.300 m2 gro3en Flache in Neuenkirchen, Gemarkung Tewel, Flur 1, Flurstiick 335/144
— siehe Abbildung 6, hier: Flache 1b, auf der eine Erstaufforstung bereits umgesetzt wurde,
hier Stieleiche-Hainbuche. Die in Rede stehende Flache liegt ca. 2 km nérdlich von Tewel.

ff eg

Die Untere Naturschutzbehotrde des Landkreises Heidekreis hat am 14.02.2018 per Mail ihre
Zustimmung zur Anrechnung der genannten Flache fur das planbedingte
Kompensationserfordernis, hier Ersatzaufforstung, gegeben. Der Grundstiickseigentiimer hat
mit dem FEAM einen entsprechenden Vertrag geschlossen.

7. Klima

Die Flachen weisen aufgrund der Grof3e und der Lage im bebauten Innenbereich keine
wesentliche Bedeutung fur den Klimaschutz auf. In dem bestehenden Gehdlzbestand hat
sich ein eigenes Binnenklima eingestellt, welches jedoch auf die kleinflachige Flache des
Geholzbereiches beschrankt ist. Die im Plangebiet befindlichen Freiflachen stellen sich nicht
in dem Male als klimabedeutsam dar. Ferner werden zukiinftig ebenfalls Freiflachen auf
dem Grundstuck zur Verfigung stehen. Erhebliche Auswirkungen werden aufgrund der
Kleinflachigkeit und dem bestehenden umgebenen Siedlungsbestandes nicht erwartet.

Die im Plangebiet zulassigen baulichen Nutzungen sind auf Grundlage des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz — EEW&armeG- und der EnEV 2016 Energieeinsparverordnung fur
Gebaude so zu errichten, dass sie somit einen wesentlichen Beitrag zur Klimaanpassung
leisten.

8. Immissionsschutz

Fir den Belang Immissionsschutz mafRRgebend sind ausschlie3lich verkehrlich bedingte
Immissionen. Darlber hinaus gehende nutzungsbedingte Gerdusche wirken weder auf das
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Plangebiet ein noch gehen vom Plangebiet bzw. den kunftig zulassigen Nutzungen
beurteilungsrelevante Emissionen aus.

Fur den Anderungsbereich werden im Rahmen des rechtsgiltigen B-Planes Nr. 50
,Ginsterweg“ ein Reines Wohngebiet, offentliche Verkehrsflachen sowie Parkplatzflachen
festgesetzt. Nordlich angrenzend befindet sich ein Allgemeines Wohngebiet und dstlich
Gemeinbedarfsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,ev. Altersheim®, welchen der
Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes zugrunde gelegt werden kann. Sudlich
und sudostlich befindet sich jeweils ein Reines Wohngebiet.

Die im Ursprungsplan vorgesehene offentliche Verkehrsflache (seinerzeitige Bezeichnung
,Holunderweg“) bindet an der Stelle an den Ginsterweg an, wo auch die nunmehr geplante
Grundstuickszufahrt vorgesehen ist. Der geplante Holunderweg sollte nach Norden am
Altersheim entlang fuhren, dann nach Westen abknicken und so eine Verbindung zum
Kronsbeerenweg herstellen. Ausweislich der Festsetzungen des Ursprungsplans waren im
hier beplanten Anderungsbereich vornehmlich Reihenh&user in zweigeschossiger Bauweise
vorgesehen, sprich ein nicht unerhebliches Mal3 an Verdichtung (vgl. Bebauung am
Kronsbeerenweg).

Das bedeutet, dass im Zuge der Umsetzung des Ursprungsplans mit einem nicht
unerheblichen MalR an Anliegerverkehr, auch als Durchgangsverkehr, zu rechnen war.
Nunmebhr stellt sich die Situation so dar, dass ausschlief3lich grundstiicksbezogener Verkehr
zu erwarten ist. Etwaiger Durchgangsverkehr, Parksuchverkehr oder Abkirzungsverkehr ist
nicht mehr maoglich. Allerdings lasst die zu erwartende und im Rahmen der planerischen
Zielsetzungen gewollte bauliche Verdichtung ebenfalls eine erhebliche Anzahl von
erforderlichen Stellplatzen erwarten. Ausweislich des vorliegenden exemplarischen
Bebauungsvorschlags ist von 36 Stellplatzen auszugehen. Hierflir sient der B-Plan
entsprechende Festsetzungen vor.

Vor diesem Hintergrund und insb. angesichts der an die Zufahrt angrenzenden
empfindlichen Reinen Wohngebietsnutzung wurde im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung
des B-Planes Nr. 50 vom Biro Bonk — Maire — Hoppmann GbR eine schalltechnische
Stellungnahme erstellt®,

Im Rahmen der schalltechnischen Stellungnahme sollten die zu erwartenden
Gerauschbelastungen aus der zuklnftigen Nutzung der auf den Freiflachen geplanten
Stellplatze sowie den damit verbundenen ErschlieBungsverkehr der Wohnungen ermittelt
werden. Der Gutachter flhrt zur Vorgehensweise aus: ,Zur Beurteilung von Gerduschen
durch die Nutzung von Anwohnerstellplatzen liegen nach unserem Kenntnisstand keine
rechtsverbindlichen Beurteilungskriterien vor [...] Um die GroRenordnung der zuklnftig
auftretenden Geréuschbelastungen einschatzen zu konnen, wird nachfolgend eine
Beurteilung in Anlehnung an die TA Lé&rm vorgenommen.*“

Unbenommen dessen, dass kein vorhabenbezogener Bebauungsplan vorliegt, untersucht
der Gutachter eine konkrete Ansiedlungssituation im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung,
d.h. eine realistisch zu erwartende Anzahl von Stellplatzen und daraus resultierende
Fahrbewegungen.

Der Gutachter hat die maRgeblichen Immissionspunkte im Zufahrtsbereich anhand einer
Ortsbesichtigung sowie unter Auswertung vorhandener Grundrissdaten (Quelle: Stadt
Soltau) identifiziert.

Der Gutachter hat als Rahmenbedingung eine Asphaltierung der Zufahrtstral3e angesetzt,
um diese sich von vornherein aufdrangende larmtechnische Minderungsoption auszunutzen.

8 Biiro Bonk — Maire — Hoppmann GbR: Schalltechnische Stellungnahme zum Neubau zweier
Mehrfamilienh&user in Soltau — ErschlieBungsverkehr, Nov. 2017
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Der Gutachter berlcksichtigt die  Stellplatzanordnung analog des aktuellen
Ansiedlungsentwurfs, siehe vorne Abb. 2, bzw. der entsprechenden Bebauungsplan-
Festsetzungen.

Unter Berlcksichtigung einer Hohe von 2,50 m fir die in Ansatz gebrachten MalRBhahmen
zum aktiven Larmschutz, hier: rickwartige Wéande der Carportanlagen, sowie deren
fugendichter Ausfuhrung und hinreichender Dichte der verwendeten Bauteile (mind. 15 kg/m?
bzw. 20 kg/m2 bei Ausfiihrung in Holz) ist festzustellen, dass an den néachstgelegenen
Immissionspunkten lediglich nachts eine minimale Uberschreitung der maRgeblichen
Richtwerte verbleibt - die Tagsituation ist unkritisch und bedarf keiner naheren Betrachtung.

Im Einzelnen:

Im Bereich der Altenwohnanlage werden die anzuwendenden Richtwerte unterschritten. Im
Bereich des Wohnhauses dstlich der Zufahrt, Ginsterweg 9, werden die Richtwerte fur Reine
Wohngebiete, WR, um weniger als 1 dB(A) Uberschritten. Gleiches gilt fir Ginsterweg 5,
westlich der Zufahrt. Dort wurden lediglich am Dachflachenfenster Richtung Norden
Uberschreitungen von 2,9 dB(A) ermittelt. Begriindet in der geneigten Lage des Fenster
kénnen hier jedoch in der Praxis Pegelminderung von 1 bis 2 dB(A) in Ansatz gebracht
werden, so dass hier tatsachlich auch im schlechtesten Fall eine Uberschreitung von weniger
als 2 dB(A) eintreten wird.

Die ermittelten Uberschreitungen kénnen aus Sicht der Stadt Soltau in Kauf genommen
werden. Unter Berlicksichtigung des gestalterischen Charakters der Ortlichen
Bestandsbebauung, der kleinraumigen Umgebungsnutzungen (insbesondere Richtung
Norden) und der bereits durch den rechtswirksamen Bebauungsplan zuldssigen,
verdichteten Bebauung sind die Uberschreitungen als im Rahmen der Ortstypik hinnehmbar
zu betrachten — zumal damit die fur allgemeine Wohngebiete nachts gultigen Richtwerte
immer noch eindeutig unterschritten werden. Die Stadt Soltau verweist auf ihre Zielsetzung,
mit der Planung innerstadtische Verdichtung zu realisieren, damit Ressourcen / Freiflachen
im AuRenbereich zu schonen. Ein mit dieser Zielsetzung einhergehendes MalR an
verkehrlichen Immissionen ist unvermeidbar. Mit den vorgenommenen Festsetzungen zum
aktiven Schallschutz (mit 2,50 m Hohe) gewaébhrleistet die Stadt Soltau die aus ihrer Sicht
stadtebaulich-gestalterisch  fur die  Umgebung zumutbaren Vorkehrungen  zur
Larmminderung.

Weitere Einzelheiten sind der Stellungnahme in Anlage 1 zu entnehmen.
AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass es im Bauantragsverfahren einer Aktualisierung
der larmtechnischen Beurteilung bedarf, sollte der beantragte stadtebauliche Entwurf

erheblich von dem hier larmtechnisch zu Grunde gelegten Entwurf abweichen. Hierauf wird
sicherheitshalber per allgemeinen Hinweis Ill auf dem Planwerk hingewiesen.

9. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,35 ha 85 %
Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung ,ev. 0,02 ha 5%
Altenheim®

Verkehrsflache (privat) 0,04 ha 10 %
Summe Plangebiet, rd. 0,4 ha 100 %
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10. Beschluss der Begrindung

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 50 ,Ginsterweg®, 1. Anderung, wurde vom Rat
der Stadt Soltau in seiner heutigen Sitzung beschlossen.

Soltau, den . .2018

L. S.

Helge Robbert
Blrgermeister

H&P, Laatzen, Mai 2018
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