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1. ANLASS DER PLANUNG

Anlass fir die 55. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Erweiterung der
Wohnbebauung am nordéstlichen Ortsrand der Kernstadt Soltau, um den erhdhten
Wohnbedarf zu decken.

Die 55. Anderung des Flachennutzungsplanes dient
e der Erweiterung der Wohnnutzung am norddstlichen Ortsrand der Kernstadt Soltau

e der Nutzbarmachung bewaldeter Flachen
¢ der Bereinigung nicht mehr aktueller Nutzungsdarstellungen.

2. LAGE, GROBE UND YORHANDENE SITUATION

Der Geltungsbereich des Anderungsbereiches liegt am norddstlichen Ortsrand der Kernstadt
Soltau, nérdlich angrenzend an die Winsener Stral3e (siche Ubersichtsplan).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung. Die Gréf3e
des Plandnderungsgebietes betragt ca. 5,2 ha.
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Abb. 1. Lage und Abgrenzung des Plananderungsgebietes - LGLN; Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung; © 2018 (chne Malistab)
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Die im Anderungsbereich gelegenen Flurstiicke sind derzeit unbebaut und vollstandig
bewaldet. Im Norden bildet die Winsener StralRe (KreisstraRe 2) die Grenze des
Plandnderungsgebietes. Der Standort ist mit der Anbindung an die Kreisstral3e 2 sowie der
fuRlaufigen Erreichbarkeit der Anschlussstelle Bahnhof Nord verkehrsglinstig gelegen.
Weitere Uberdrtliche Anbindungen bieten die B 71/109, welche in Richtung Osten zur
Anschlussstelle ,Soltau-Ost” und in Richtung Westen (iber Rotenburg (Wimme) und
Bremervorde bis nach Bremerhaven filhrt. Durch die B 3 ist eine lberdrtliche Anbindung in
Richtung Siden ber Celle bis nach Hannover mdglich. Unmittelbar auf der
gegeniiberliegenden StralRenseite der Winsener Stralle (KreisstralRe 2), westlich des
Anderungsgebietes, liegen die Berufsbildenden Schulen Soltau einschlieBlich Sportstitten.
Das Gymnasium und die Oberschule grenzen siidlich an die Berufsbildenden Schulen an.



Sidlich des Planadnderungsgebietes sind lberwiegend mehrgeschossige Wohngebaude
vorhanden, nordéstlich des Plandnderungsgebietes befindet sich die Reitanlage des Reit-
und Fahrvereins Soltau e.V. Weiter norddstlich befindet sich eine AuRenstelle der
Berufshildenden Schulen, das Heidehotel Soltauer Hof, das Hotel Park Soltau sowie
vereinzelt Wohnbebauung. Ostlich an das Planinderungsgebiet angrenzend befindet sich
das MediClin Klinikumn  Soltau (Reha-Klinik), welches durch die fuBlaufigen
Wegeverbindungen des angrenzenden Waldes zu erreichen ist. Das Anderungsgebiet
verfugt Ober die Nahe zu grélReren Arbeitgebern wie der Reha-Klinik, dem
Gesundheitszentrum, den umliegenden Schulen sowie der Versorgungs- und
Dienstleistungsbetrieben im Innenstadtbereich der Stadt Soltau.

3. RAHMENBEDINGUNGEN UND PLANUNGSVYORGABEN

Fachgesetze

Fir die Durchfilhrung der 55. Flachennutzungsplan-Anderung sind vor allem das
Baugesetzbuch (BauGB), die Naturschutzgesetze des Bundes (BNatSchG) sowie des
Landes Niedersachsen (NNat3) sowie die Immissionsschutz-Gesetzgebung mit den
enhtsprechenden Verordnungen beachtlich.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Die Stadt Soltau ist im Landes-Raumordnungsprogramm als Mittelzentrum ausgewiesen. In
den Mittelzentren sind zentrale Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf
bereitzustellen. Aulerdem sind ausreichende Flachen fir die Wohnbauentwicklung und
Betriebe vorzuhalten, sodass die Einrichtungen der Daseinsvorsorge fiir alle
Bevdlkerungsgruppen auf méglichst kurzem VWege erreichbar sind. Die Funktionen zentraler
Orte sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und
Versorgungsstruktur zu sichern und zu entwickeln.

Bezliglich der Siedlungsstruktur gelten im LROP 2017 folgende Grundsétze: Die Festlegung
von Gebieten flur Wohn- und Arbeitsstatten soll flachensparend an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung des demografischen Wandels sowie der
Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden und vorrangig auf die Zentralen Orte und
vorhandenen Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden, wobei
Planungen und MalRnhahmen der Innenentwicklung Vorrang vor Planungen und MaBnahmen
der AuRenentwicklung haben sollen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 wird eine nérdlich an die Kernstadt Soltau
angrenzende forstwirtschaftlich genutzte Flache flir eine Erweiterung der Wohnbebauung,
hier allgemeines Wohngebiet, zur Verfilgung gestellt.

Aufgrund der vorhandenen und wachsenden Gewerbestandorte in Soltau und dem damit
verbundenen Anstieg der Zahl an Arbeitsplatzen, steigt auch die Nachfrage nach Wohnraum,
insbesondere nach kleineren Wohnungen. Hinzu kommt der demographische Wandel, durch
den sich die Altersstruktur und die HaushaltsgréRe verdndern und die damit verbundene
Nachfrage nach kleineren und barrierefreien Wohnungen im Zentrum steigt. Da im Zentrum
der Stadt Soltau eine Wohnbauentwicklung aufgrund fehlender Freiflachen nicht méglich ist,
ist es notwendig, Flachen im Zusammenhang bebauter Ortslage in Anspruch zu nehmen, um
eine ausgewogene Siedlungs- und Versorgungsstruktur auch zukiinftig sichern und
enhtwickeln zu kénnen. Die zentrumsnahe Fliche an der Winsener Stralle bietet sich fur eine
Wohnbauentwicklung an, da sie im Sidden an die bereits vorhandene Wohnbebauung
anschlieBt. Durch die Nahe zum Bahnhof Nord und der angrenzenden Kreisstralle besteht
eine Anbindung an den Uberregionalen Verkehr.



Mit den umliegenden Schulen, der geplanten Errichtung einer Kindertagesstatte an der
Winsener Stralle, den Sporstitten, den Nahversorgungs- und Dienstleistungsangeboten
sowie der medizinischen Versorgung verfligt der Bereich an der Winsener Strale (iber ein
ausreichendes Infrastrukturangebot, so dass die Infrastrukturfolgekosten gering gehalten
werden kénnen. Da Soltau im LROP als Mittelzentrum ausgewiesen ist, wird dem Grundsatz,
Wohnstétten vorrangig auf die Zentralen Orte mit ausreichend Infrastruktur zu konzentrieren,
entsprochen.

In der zeichnerischen Darstellung des LROP 2017 sind fir das Plandnderungsgebiet keine
Darstellungen getroffen worden. Die ndrdlich des Plandnderungsgebietes verlaufende
Lineburger Heide ist als linienférmiges Vorranggebiet ,Biotopverbund® dargestellt. Da
zwischen dem Vorranggebiet und dem Plandnderungsgebiet die Kreisstralle 2 verlduft und
die Lineburger Heide einen relativ grolRen Abstand zum Plandnderungsgebiet aufweist, ist
durch die zukiinftigen Nutzungen mit keinen zuséatzlichen Beeintrachtigungen zu rechnen.
Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 ,Zwischen Winsener StraBe und Buchholzer
Bahn" hat keine negativen Auswirkungen auf dieses Entwicklungsziel.

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 ,Zwischen Winsener StraRe und Buchholzer
Bahn" entspricht den Zielen und Grundsatzen des Landes-Raumordnungsprogramms 2017
bzw. ist mit diesen vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Heidekreis

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Heidekreis 2000 ist laut
Mitteilung des Landkreises Heidekreis seit Ende September 20135 nicht mehr wirksam und
daher bei der Planaufstellung nicht mehr zu berlicksichtigen. Das RROP befindet sich in der
Neuaufstellung. Der Entwurf 2015 des RROP hat zu Beginn des Jahres 2016 &ffentlich
ausgelegen, die eingegangenen Stellungnahmen werden zurzeit ausgewertet. Durch den
Entwurf 2015 des RROP sind die in Aufstellung befindlichen Ziele und Grundsatze der
Raumordnung festgelegt. Diese sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu werten. Fir den Entwurf des RROPs gilt, dass
gemal § 4 Abs. 1 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen &ffentlicher
Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie die Grundsdtze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung in Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen zu
berlicksichtigen sind.

Im Entwurf 2015 des RROP ist Soltau als Mittelzentrum dargestellt. Mittelzentren haben
zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs der Bevélkerung des jeweiligen
Einzugsbereiches bereitzustellen. Sie haben zugleich die Versorgungsaufgaben von
Grundzentren fiir ihren Germeindebereich zu erfilllen. AuBerdem wurden dem Ort Soltau
folgende Schwerpunktaufgaben zugewiesen:

¢ Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten
e Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten
¢ Besondere Entwicklungsaufgabe Tourismus
¢ Regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt.

Beziiglich der Entwicklung der Siedlungsstruktur sind im Entwurf 2015 des RROP folgende
Ziele festgelegt:

e Die Siedlungsentwicklung im Landkreis Heidekreis hat bedarfsgerecht und auf das
zentraldrtliche System ausgerichtet zu erfolgen. (2.1 02)

¢ Vorrangig soll sich die weitere Siedlungsentwicklung auf die Hauptachsen des
offentlichen Personennahverkehrs konzentrieren. (2.1 03)



e Bei allen MaRnahmen der Siedlungsentwicklung ist ein sparsamer Flachenverbrauch
zu gewibhrleisten. Einer Inanspruchnahme von Freiflachen sind MaBnahmen der
Innenentwicklung und die Umgestaltung vorhandener Siedlungsfliche vorzuziehen.
(2.1 04)

¢ Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig auf die Zentralen Siedlungsgebiete der
Zentralen QOrte auszurichten. (2.1 05)

e Einer Zersiedlung der Landschaft ist durch eine Konzentration von Siedlungsflachen
entgegenzuwirken. (2.1 07)

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 sollen die Wohnbauméglichkeiten im
Mittelzentrum Soltau, innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortslage, erweitert werden.
Fir die Bereitstellung der dringend benétigten zusétzlichen VWohnbaugrundstiicke wird ein
bereits rechtsverbindlich iberplantes Gebiet in Anspruch genommen. Die Stadt méchte
zudem mit dem Vorhaben der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von
Wohnstéitten” gerecht werden. Den Ro-Zielen einer bedarfsgerechten und auf das
zentralértliche System ausgerichteten Siedlungsentwicklung sowie der vorrangigen
Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf die Zentralen Siedlungsgebiete der Zentralen Orte
wird mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 nachgekommen.

Durch die direkt angrenzende Eisenbahnstrecke und den fuBlaufig erreichbaren Haltepunkt
~soltau Nord" ist das Planidnderungsgebiet auf die Hauptachse des &ffentlichen
Personennahverkehrs konzentriert.

Da in der Kernstadt Soltau eine groRflachige Verdichtung im Zentrum aufgrund fehlender
Freiflachen nicht méglich ist, ist es notwendig, Flachen innerhalb der im Zusammenhang
bebauter Ortslage in Anspruch zu nehmen, um der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und
Entwicklung von Wohnstétten® zukiinftig weiterhin nachzukommen.

Die zentrumsnahe Flache an der Winsener Stral3e bietet sich fiir eine Wohnbauentwicklung
an, da sie im Sliden an die bereits vorhandene Wohnbebauung und im Osten an die Reha-
Klinik anschlie®t. Zusatzlich wird durch die Wohnbauentwicklung in diesem Bereich eine
Verbindung zum angrenzenden Naturraum mit seinen Wander- und Fahrradwegen
geschaffen, so dass dieser von den in den umgebenden Wohngebieten lebenden Menschen
als Erholungsraum genutzt werden kann. Eine Inanspruchnahme von unberilihrien
Freifltichen im AuRenbereich kann damit vermieden werden. Der Konzentration von
Siedlungsflachen sowie einem sparsamen Flachenverbrauch wird somit hachgekommen und
einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt.

Der RROP-Entwurf 2015 enthalt den Grundsatz, den Wald wegen seines wirtschaftlichen
Nutzens (Nutzfunktion) und wegen seiner Bedeutung fiir die Umwelt, insbesondere fir die
dauernde Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Klima, den \Wasserhaushalt, die
Reinhaltung der Luft, die Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftshild, die Agrar- und
Infrastruktur und die Erholung der Bevélkerung (Schutz- und Erholungsfunktion) zu erhalten,
erforderlichenfalls zu mehren und seine ordnungsgeméaRe Bewirtschaftung nachhaltig zu
sichern, die Forstwirtschaft zu férdern und einen Ausgleich zwischen dem Interesse der
Allgemeinheit und den Belangen der Waldbesitzer herbeizufilhren (3.2.2 01). Das
Plandnderungsgebiet ist derzeit vollstandig bewaldet und wird forstwirtschaftlich genutzt.
Durch die vorliegende Planung wird der vorhandene Baumbestand teilweise lberplant. Da
das Plandnderungsgebiet bereits im Slden an die vorhandene Wohnbebauung, im Sidosten
an die Reha-Klinik, im Norden an die KreisstraRe 2 und im Nordosten an die Reitanlage
angrenzt, ist das Gebiet bereits vorbelastet und bietet sich fiir eine Wohnbauentwicklung in
diesem Bereich an. Die Stadt Soltau gewichtet die fir eine Wohnbauentwicklung
sprechenden Belange hdher als das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung des
Baumbestandes.



Um jedoch den durchgriinten Charakter des Gebietes mit seiner Erholungsfunktion fir die
Bevdlkerung zu wahren und einen flieRenden Ubergang zu dem siidlich weiter verlaufenden
Baumbestand zu schaffen und um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren,
soll der vorhandene Baumbestand in Richtung der Reha-Klinik in einer Breite von ca. 90 m
erhalten bleiben. Im Rahmen der vorliegenden Planung wird fir die Beseitigung des
Baumbestandes ein entsprechender Ausgleich geleistet.

Des Weiteren enthidlt der RROP-Entwurf 2015 den Grundsatz, dass Waldrander im
Landkreis Heidekreis aufgrund ihrer vielfaltigen Funktionen von stérenden Nutzungen und
von Bebauung in einem Abstand von mindestens 60 m freigehalten werden sollen (3.2.2 04).
Diesem Grundsatz wird im Rahmen der Abwiagung zwischen der baulichen Nutzung des
Wohngebietes gegeniiber dem Schutz des vorhandenen Baumbestandes nicht gefolgt. Der
Stadt Soltau ist daran gelegen, die zur Verfligung stehenden Flachen so effektiv wie mdglich
zu nutzen, um im Sinne der Ziele des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) und des
Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) bei der Siedlungsentwicklung einer
Zersiedlung der Landschaft durch die Konzentration der Siedlungsflachen und die weitere
Inanspruchnahme von Freirdumen fiir die Siedlungsentwicklung zu minimieren. Bei
Einhaltung eines Abstandes von 60 m wiare eine bauliche Nutzung des allgemeinen
Wohngebietes deutlich eingeschrinkt. Daher halt es die Stadt Soltau fir vertretbar, mit der
Bebauung nur den aus Sicherheitsgriinden erforderlichen Abstand von 35m zu dem
Baumbestand einzuhalten.

Im zeichnerischen Teil des Entwurfs 2015 des RROP sind fir das Plandnderungsgebiet
keine Darstellungen getroffen worden. Das Plandnderungsgebiet befindet sich am
norddstlichen Rand der Kernstadt Soltau und somit innerhalb des gem. RROP
gekennzeichneten bauleitplanerisch gesicherten Bereichs. Der gem. RROP gekennzeichnete
bauplanerisch gesicherte Bereich reicht nérdlich des Plananderungsgebietes bis hinter die
Sportstatte, im Osten bis an die Bahntrasse mit der Anschlussstelle Soltau Nord und im
Silden bis hinter die Reha-Klinik. In diesem &stlichen Bereich befinden sich zum einen, direkt
an das Plananderungsgebiet angrenzend, eine Reithalle sowie eine AuBenstelle der
Berufsbildenden Schulen, das Heidehotel Soltauer Hof, das Hotel Park Soltau GmbH und
vereinzelt Wohnhauser. Ostlich des bauplanerisch gesicherten Bereiches ist ein
Vorranggebiet Haupteisenbahnstrecke mit einem Vorranggebiet Bahnhof / Haltepunkt und
einem Vorranggebiet Park-and-ride / Bike-and-ride dargestellt. Sldlich des bauplanerisch
gesicherten Bereiches sowie &stlich des Vorranggebietes Haupteisenbahnstrecke befinden
sich ein Vorbehaltsgebiet Erholung, ein Vorbehaltsgebiet Wald sowie Vorranggebiete
regional bedeutsamer Wanderwege (Wandern und Radfahren). Die Erlebbarkeit des
Landschaftsraumes wird durch den Anschluss an bestehende \Wander- und Radwege
begiinstigt. Dies wirkt sich positiv auf die naturgebundene Erholung und menschliche
Gesundheit der Bewohner aus. Nordlich an das Plandnderungsgebiet grenzt ein
Vorranggebiet Stralle von regionaler Bedeutung (K 2). Noérdlich der KreisstralRe ist ein
bauplanerisch gesicherter Bereich dargestellt, an den die Vorbehaltsgebiete Erholung und
Wald, ein Vorranggebiet regional bedeutsamer Wanderwege (Wandern) sowie der Naturpark
Lineburger Heide angrenzen. Der Bereich an der Winsener Stralle ist bereits durch die
nordlich des PlanAnderungsgebietes gelegene Sporistitte, die direkt angrenzende
Kreisstralte 2, die siidlich des Plananderungsgebietes vorhandene Wohnbebauung, die
gstlich des Plandnderungsgebietes gelegene Reitanlage sowie die Bahntrasse mit
Haltepunkt Soltau Nord vorbelastet. Da zu den umliegenden Vorrang- und
Vorbehaltsgebieten ein Abstand eingehalten wird, ist durch die zukiinftigen Nutzungen mit
keinen zusitzlichen Beeintrachtigungen zu rechnen. Die Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 47 ,Zwischen Winsener Stralie und Buchholzer Bahn® hat keine negativen Auswirkungen
auf die genannten Entwicklungsziele.



Abb.2: Ausschnitt aus Regionalen Raumordnungsprogramm 2015 Entwurf (ohne Mal3stab)

Artenschutzrechtliche Untersuchung

Um die Artenschutzrechtliche Situation beurteilen zu kénnen, wird im weiteren Verfahren
eine artenschutzrechtliche Priifung mit mehreren Begehungen durchgefiihrt (ifONN GmbH,
Bremervorde). Ziel der Untersuchung ist es, den auf dem Gelidnde vorhandenen
Baumbestand auf Vorkommen und/oder auf potentielle Héhlen- und Spaltenguartiere von
Fledermausen und Héhlenbriitern unter den Végeln sowie auf andere mdégliche Vorkommen
besonders geschitzter Arten zu (berprifen.

Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Soltau ist flr den Geltungsbereich der 35.
Anderung des Flachennutzungsplanes ein ,Sondergebiet fiir Kur und Erholung® dargestellt.
Westlich an diese Flachen grenzt die Kreisstralle 2 (Winsener Stral3e) an.



KUR UND
ERHOLUNG

4. PLANUNG

Die geplante zeichnerische Darstellung sowie der Erlauterungsbericht des wirksamen
Flachennutzungsplans und seine wirksamen Anderungen behalten mit Ausnahme der
vorgenommenen Anderungen weiterhin ihre Glltigkeit.

Flachendarstellungen

Es werden Wohnbauflichen, Waldflachen und ©&ffentliche StralRenverkehrsflachen
dargestellt. Mit der Plandnderung wird eine Entwicklung vorbereitet, die es erméglicht, eine
bisher als ,Sondergebiet Kur und Erholung® ausgewiesene Flache dahingehend zu
entwickeln, dass diese fir die in Soltau zwingend erforderliche Entwicklung der
Wohnnutzung zugénglich wird. Der Anderungsbereich bietet sich fiir eine Nutzungsinderung
an, da er im Siiden an die bereits vorhandene Wohnbebauung des Kantweges angrenzt. Die
Entwicklung hin zu einem Standort fur Wohnbauflachen erfordert eine entsprechende
planungsrechtliche Darstellung im Flachennutzungsplan.

Das Plandnderungsgebiet befindet sich innerhalb des gem. RROP gekennzeichneten
bauleitplanerisch  gesicherten Bereichs, so dass die Grundsatze fir eine
Wohnbauentwicklung in diesem Bereich erfilllt sind.

Mit der Erweiterung der Wohnbebauung in diesem Bereich verfolgt die Stadt Soltau das Ziel,
eine an die vorhandene Bebauung angrenzende, zentrumsnahe Wohnbauentwicklung zu
schaffen, die verkehrsglinstig gelegen ist und an das vorhandene Bildungs-, Freizeit- sowie
Versorgungs- und Dienstleistungsangebot angebunden ist.

Dariiber hinaus ersetzt die neue Plandarstellung die nicht mehr aktuelle Darstellung eines
Sondergebietes fiir Kur und Erholung.

Verbindliche Bauleitplanung

Fiur die bauliche Entwicklung des Anderungsbereiches ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes vorgesehen. Die Stadt Soltau wird zu diesem Anderungsverfahren das
Bebauungsplanverfahren durchfiihren. In ihm werden die stadtebaulichen Entwicklung und
zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt naher beurteilt, bewertet und notwendige
MalRnahmen verbindlich geregelt.
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Aulerdem wird der Bebauungsplan die zuldssigen Nutzungen konkretisieren und die flir die
Erreichbarkeit der geplanten Wohnbebauung erforderlichen Regelungen einschliellich der
Anbindung an die Winsener Stralte (K 2) treffen.

5. UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

6. QUELLENVERZEICHNIS

STADT SOLTAU (2017): Wirksamer Flachennutzungsplan im Malstab 1:7.500

LANDESAMT FUR GEOINFORMATION UND LANDESVERMESSUNG NIEDERSACHSEN
{LGLN) (2017). Deutsche Grundkarte (DGK 3) im Mal3stab 1:5.000

LANDKREIS HEIDEKREIS (2016): Regionales Raumordnungsprogramm flir den Landkreis
Heidekreis, Entwurf 2015



