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1. Grundlage des Bebauungsplanes

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
8. 12. 1986

(BGB1. | S. 2253), zuleizt gedndert durch Neufassung des Baugesetzbuches vom 27.08.1997
(BGB1. 1 8. 2141).

2. Geltungsbereich und rdumlicher Bezug

Die iberplante, ca. 31 ha groRe Flache liegt ca. 3,5 km nordlich der Ortsmitte von Soltau und
1,5 km ostlich des Dorfes Wolterdingen. Es besteht ein mittelbarer rdumlicher Bezug zu den Sied-
lungen Ahlften/Wolterdingen und Friedrichseck sowie zu den Sondergebieten fiir die Freizeitwohn-
anlage des Heide-Parks. Ein unmitteibarer rdumlicher Bezug besteht aulerdem zu dem norddst-
lich gelegenen Sondergebiet fiir den Campingplatz "Auf dem Simpel". Im Norden, Osten und Sud-
osten wird der Planungsbereich von Waldfiachen umgeben. Am westlichen Rand verlauft die Bun-
desstralle 3 (B3).

Das Plangebiet liegt in den Gemarkungen Wolterdingen, Ahiften und umfaft weitgehend das Flur-
stiick 39/10.

Umgrenzung des Plangeltungsbereichs:

Im Norden Nérdliche Grenze des Flurstiicks 39/10 von der B 3 bis auf 140 m in dstlicher
Richiung,
im Osten Linie, die 7 m westlich der Erdgastransportieitung in siidlicher Richtung verlauft,

im Nordosten  Siidwestliche Grenze des Flurstiicks 39/11 mit Verldngerung der Grenzlinie bis
zur vorgenannten Linie

im Siidosten Siidostliche Grenze des Flurstiicks 8/6
im Stiden Siidliche Grenze des Flurstiicks 8/6
im Stidwesten  Siidwestliche Grenze des Flurstiicks 39/10

im Westen die westliche Grenze des Flurstiicks 39/10,
im Bereich des Straltenanschlusses an die B 3,
auf einer Ausbauldnge von 250m,
die Ostliche Begrenzung der Fahrbahn der B 3.

3. Einordnung in die bestehende Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird aus der 36. Anderung des Flachennutzungsplans entwickeli, die an die
zeichnerischen Festlegungen des RROP 2000 angepaft ist {Anlage 2). Die Anderung des Fla-
chennutzungsplans ist am 28. 02. 2001 mit Verfiigung der Bezirksregierung Lineburg genehmigt
worden und seit der Bekanntmachung in der Béhme-Zeitung am 10.03.2001 wirksam. In diesem
Zusammenhang wird auf den Erlduterungsbericht zur 36. Anderung des Fléchennutzungsplans
verwiesen.

Der Uberplante Bereich ist in der 36. Anderung des Flachennutzungsplans nahezu vollstandig als
Wohnbaufliche gemaR § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt. An der westli-
chen Plangrenze ist ein Griinstreifen mit der Zweckbestimmung Larmschutzanlage und an der
nérdlichen Plangrenze eine Flache zur Aufnahme eines Regenriickhaltebeckens dargestelit.

Im nordostlichen Bereich Uiberdeckt der Bebauungsplan Nr. 7 Teile des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 4 Campingplatz "Auf dem Simpel". Hier wird eine Teilaufhebung des Bebau-
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ungsplanes Nr. 4 vorgenommen, da die vorhandenen Festsetzungen zum Brandschutz mit Fesi-
setzung der angrenzenden Waldfldche als Baugebiet gegenstandslos werden.

4. Veranlassung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

In dem Mittelzentrum Stadt Soltau besteht eine anhaltende Wohnungsnachfrage zu deren Dek-
kung die realisierbaren Mdglichkeiten der Erneuerung und Ergénzung der Bausubstanz im Bereich
der Kernstadt nicht ausreichen. Auch nachdem die Umsetzung der verbindlichen Bauleitplanung in
Harber weitestgehend realisiert ist verbleibt ein erheblicher Bedarf an Wohnbauland. Der Bedarf
wird durch eine allgemein akute Nachfrage im Stadigebiet inshesondere durch die hohe Zahl von
ca. 5.000 Einpendlern hervorgerufen, die im Verflechtungsbereich ihren Wohnort, im Mittelzentrum
ihre Arbeitsstatte haben. Zur heutigen und kiinftigen Bedarfsdeckung ist es erforderlich eine aus-
reichend bemessene Flache an Wohnbauland bereitzustellen.

Zu berticksichtigen ist, daf nach verdffentlichten Umfragen von Bautrégern (Haushaltsbefragung
1993/94) 56% der Bauwilligen das freistehende Einfamilienhaus wiinschen, wéhrend sich 20% fur
das Reihen- oder Doppelhaus aussprechen. Bei der derzeitigen Vermarktung von Wohnbauland in
der Region um Soltau zeigt sich, daf nahezu ausschlieflich Baugrundsticke fir freistehende Ein-
familienhduser nachgefragt werden.

Die Stadt Soltau will mit der Uberplanung der Flache ein Angebot flir attraktives Wohnbauland
schaffen um die Zahl der Einpendter zu reduzieren und den allgemeinen Bedarf zu decken. Es ist
geplant auf ca. 21.5 ha Flache vorrangig Bauland fiir gartengebundenes Wohnen zu erschlieRen
und eine Flache von ca. 1.2 ha fiir bauliche Anlagen der Versorgung des Baugebietes auszuwei-
sen. Ca. 2.7 ha sind fiir naturnah gestaltete 6ffentliche Griinziige vorgesehen.

5. Angaben zum Bestand

Zur planerischen Beurteilung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wurde ein
"Griinordnerischer Fachbeitrag” von den Landschaftsarchitekten Bielfeldt & Berg erarbeitet. Hierin
erfolgt die Bestandserfassung und Bewertung von Natur und Landschaft vor und nach Verwirkii-
chung des Baugebietes.

Die ca. 31 ha groRe Fliche wird auf einer Flache von ca. 21 ha landwirtschaftlich und auf einer
Flsche von ca. 7,7 ha forstwirtschaftlich genutzt. Die Ackerflachen werden im Nordosten und Sid-
osten von gradlinig verlaufenden Waldrandern eingefat sowie im Siiden von einer Birken-
Baumreihe und einem naturnahen Feldgehdiz. Im Westen grenzt ein straenbegleitendes Feldge-
hélz die Uberplante Flache gegeniiber der B 3 ab.

Die Geldndeoberfidche steigt von 70 m (ber NN im Nordwesten auf 78 m ber NN im Osten an,
wobei die flach ausgebildete Talsenke in slidwestlicher Richtung verlautt.

Am nérdlichen Rand der berplanten Flache liegt eine Erdgastransportleitung.

An der nordlichen Grenze liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes die im Ka-
taster des Landkreises erfafte Altablagerung "Wolterdingen Auf dem Simpel" (Erfassungsnummer
358 021 4 431). In der zu diesem Bebauungsplan eingeholten "Gefahrdungsabschéatzung" konnten
bei den Boden- und Grundwasseruntersuchungen keine erhthten Schadstoffbelastungen nachge-
wiesen werden. Nach Aussagen der FUGRO besteht derzeitig kein weiterer Handlungsbedarf.
Nach Aussagen des Landkreises Soltau-Fallingbostel sollte aus Griinden der Vorsorge im Nahbe-
reich der Altablagerungsfliche eine Grundwasserentnahme durch Anwohner (z.B. fUr die Garten-
bewasserung) unterbleiben. Fir die Altablagerungsfidche wird eine ergénzende Bepflanzung mit
Dornengewachsen empfohlen, die eine Nutzung durch spielende Kinder nicht erwarten lakt. Fer-
ner sollten die eingerichteten Grundwassermelstellen PB 1 bis PB 3 zunéchst erhalten bleiben,
um ggf. zur erneuten Beprobung zur Verfiigung zu stehen.

Soll das Deponie-Gelénde Bauland werden, muf die Deponie gerdumt und mit unbelastetem Bo-
den verfiillt werden. Wird die Deponie mit Sand/Kies und Erde abgedeckt, bestehen aus der Sicht
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von Abfallwirtschaft/Bodenschutz keine Bedenken, die Fliche als Parkanlage/Griinflache/Spiel-
platz zu rekultivieren, da von der Deponie keine Gefahren (ber den Boden-Luft-Weg ausgehen.

Da die Flache der ehemaligen Deponie auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
liegt, will die Stadt Soltau {iber eine Nutzung erst bei der Uberplanung der Flache entscheiden. Fir
die Wohngebiete, die in diesem Bebauungsplan Wolterdingen Nr. 7 geplant sind, sind keine nega-
tiven Auswirkungen zu beflirchten.

Eine Teilflache des Plangebietes gehorte zum Sicherheitsbereich des "SS-Truppeniibungsplatzes
Wolterdingen". Recherchen beim Staatshochbauamt Munster, dem Bundesvermdgensamt Soltau
und dem Kasteramt Soltau, sowie Befragungen von Zeitzeugen haben ergeben, dal} es keine An-
haltspunkte dafiir gibt, daR sich im Plangebiet Ristungsaltlasten befinden.

6. Stadtebauliche Zielsetzung

Die Lage der Wohnsiedlung weist eine Reihe von positiven stidtebaulichen Qualitdtsmerkmalen

auf;

- Die Flache kann um weitere Wohngebiete erganzt werden, damit ist eine langfristige Ent-
wicklungsmaoglichkeit gegeben.

- Die Fidche kann Uber den Haltepunkt der Bahnstrecke Buchholz-Soltau an das Schienen-
netz angeschlossen werden. )

- Das geplante Wohngebiet soll an den OPNV (Buslinie Soltau-Wolterdingen) angeschlossen
werden.

- Die Flache kann Uber die Uiberdrilichen Straflen B 3, K 24, K 9 und K 2 mit den Infrastruk-
tureinrichtungen in der Kernstadt und in Wolterdingen sowie mit den Gewerbegebieten ver-
bunden werden.

- Von der Fliche sind Freizeit- und Erholungsrdume fultlaufig und die weiterflhrenden
Schulen radméBig zu erreichen.,

- Die Flache ist eingebettet in umgebende Waldungen.

Mit der verbindlichen Ausweisung der im Flachennutzungspian dargesteliten Wohnbaufléche als
Wohngebiete und in kleinflachigen Teilbereichen als Mischgebiete werden die planerischen Vor-
aussetzungen geschaffen, langfristig einen stadtebaulichen Zusammenhang zwischen den derzeit
isoliert liegenden kleinrdumigen Wohnsiediungen Ahlften, Wolterdingen und Friedrichseck herzu-
stellen. Es ist eine stadtebauliche Zielsetzung, die letztlich auch Vorteile in der ErschlieBung des
gesamten Wohnbereichs nordlich der Kernstadt {iber den OPNV und in der Versorgung mit Giitern
des tédglichen Bedarfs bringt.

7. Infrastruktureinrichtungen

In der Kernstadt Soltau befinden sich alle kerngebietstypischen Versorgungseinrichtungen zur
Deckung des nichtperiodischen und gehobenen Bedarfs. Diese infrastruktureinrichtungen sind
vom Uberplanten Bereich iiber die B 3 mit ausgebautem Radweg, die Bahnsirecke Buchholz-
Soltau mit Haltepunkt Wolterdingen und einen Fufweg entlang der Béhme zu erreichen. Zusatzlich
befinden sich in Wolterdingen folgende Infrastruktureinrichtungen: Kirche, Vorschule, Kindergarten,
Lebensmittelladen und bauerliche Selbstvermarktung sowie Gaststétten, Sparkasse, Feuerwehr,
Schiitzenhalle und Sporteinrichtungen. Zu diesen Infrastruktureinrichtungen besteht vom uber-
planten Bereich aus eine StraBenverbingung mit ausgebautem Radweg Gber die B 3 und die K 24.

Die Versorgung der Bewohner des geplanten Wohngebietes soll Uber die im Dorf Wolterdingen
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erfolgen. In der Wohnsiedlung selbst sollen beidseitig der
Zufahrt von der B 3 Flachen fir Einzelhandelsbetriebe, die mit dem Gebietscharakter eines Misch-
gebietes vereinbar sind, ausgewiesen werden, die das Angebot im Siedlungsschwerpunkt Nord
erganzen sollen. Fir Giiter des gehobenen mitteifristigen Bedarfes stehen die Schwerpunkte In-
nenstadt und Almhoéhe zur Verfligung. Die Ausweisung der erforderlichen kleinflachigen Mischge-
biete erfolgt mit Zustimmung des Landkreises Soltau-Fallingbostel aus der im Flachennutzungs-
plan dargestelliten Wohnbauflache.
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Die geplante Siedlungsentwicklung in der Drégenheide soll auch dazu beitragen, die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen im Dorf Wolterdingen durch verstarkte Nachfrage des Angebotes langfri-
stig vor dem Riickzug zu bewahren. Ergénzend sind Infrastruktureinrichtungen und Anlagen flr
soziale Einrichtungen sind im geplanten Wohngebiet vorgesehen.

in den Mischgebieten sind ausnahmsweise Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke, in den allgemeinen Wohngebieten sind aus-
nahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

8. VerkehrserschlieBung

8.1 Auere VerkehrserschlieBung

Im Zusammenhang mit der 36. Anderung des Fléchennutzungsplans wurden flr die auliere ver-
kehrliche ErschlieBung der "Wohnsiedlung in der Drogenheide" mehrere Anbindungspunkte an das
Hauptstraennetz untersucht. Letztlich konnte mit den Planungsbeteiligten als einvernehmliche
Lésung die verkehrliche Anbindung an die B 3 festgelegt werden. Entlang der freien Strecke der

B 3 besteht gemaR § 9 FStrG eine Bauverbotszone von 20 m Breite. Durch die Anlage eines
Larmschutzwalles ist sichergestellf, dak keine Zu- und Ausfahrten angelegt werden kdnnen. Aus-
genommen hiervon ist die verkehrliche Anbindung der Haupterschliefungsstralle des Plangebie-
tes sowie der Notzufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge und des vorhandenen Wirt-
schaftsverkehrs zu den Ackern und Wéldern.

Zur qualitativen Verbesserung des Rad- und Gehwegsystems soll langfristig flr Radfahrer und
Wanderer ein attraktiver "Griiner Pfad" zwischen der Kernstadt Soltau und der Dorflage Wolterdin-
gen angelegt werden, der die "Wohnsiediung in der Drégenheide" durchlduft und auch den Halte-
punkt Wolterdingen der DB-Strecke Hannover-Soltau-Buchholz einbindet. Nach Ausbau des "Grii-
nen Pfades" diirften die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in Soltau und Wolterdingen fir
Radfahrer in annehmbarer Entfernung liegen.

8.2 Innere VerkehrserschlieBung und kiinftige Entwicklung

Von der B 3 fiihrt eine ZufahrisstraBe zu einem Kreisverkehrsplatz (KVP). Der KVP bernimmt die
Verteilerfunktion fiir das anschlieRende Verkehrsnetz und sichert die erforderliche Wendemdglich-
keit fiir Linienbusse. Ein Haltepunkt fir den Busverkehr ist auf der Zufahrisstrafte geplant.

Das geplante StraRennetz der Wohnsiedlung besteht zunéchst aus drei Haupterschiiefbungsstra-
Ren (Wohnsammelstraen, Typ B und C) sowie beidseitig angeordneten Stichstraflen und einem
Einhang (Wohnstraken, Typ C und D). Bei den zwischen den beiden sidlichen Haupterschlie-
Rungsstraken liegenden Stichstraken (Typ D) ist fir Personenkraftwagen eine Wendemdglichkeit
vorgesehen. Um groRflachige Wendeplatze zu vermeiden, ist fir grofere Fahrzeuge, z.B. Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge, Feuerwehr, M&belwagen, eine Ub_grfahrt innerhalb der Parkanlage zur
gegeniiberliegenden StichstrafRe zuldssig. Die Flache der Uberfahrt ist ein integraler Bestandteil
der begeh- und befahrbaren Bereiche in der &ffentlichen Grinflache.

Fiir den tiberplanten Bereich ist — abgesehen von der Hauptzufahrt — (iberwiegend die Ausweisung
als Tempo-30-Zone vorgesehen. Damit gilt an allen Einmidndungen die Vorfahrtregel "rechts-vor-
links". Bei dieser Ausweisung kann auf eine gesonderten Ausweisung von verkehrsberuhigten Be-
reichen verzichtet werden; eine Ausnahme bilden die zwei Stichwege mit Wendeplatz im Nord-
osten des Plangebietes, die wegen der unmittelbar angrenzenden Spielpléatze im Bebauungsplan
als verkehrsberuhigt fiir Schrittgeschwindigkeit ausgewiesen sind. Der Bebauungsplan 1&3t in ailen
Teilgebieten Bebauung in zweiter Reihe zu. Diese zweite Baureihe wird Uber zeichnerisch festge-
setzte, gemeinschafiliche private Wohnwege an die offentlichen Verkehrsfléichen angebunden.
Dieses Konzept der Erschlieung und der flachenhaften Verkehrsberuhigung ist mit dem Landkreis
Soltau-Fallingbostel und der Polizeiinspektion Soltau-Fallingbostel abgestimmt.



Mit den langgestreckten Verkehrsrdumen der Wohnsammeistrallen, den kurzen Stichstraflen und
einem langgestreckten Griinzug, wird die Siedlungsflédche in Uberschaubare Wohnquartiere ge-
gliedert. Die Wohnsammelstrafien liegen auf den Schwerlinien der Hangfldchen, wéhrend die
StichstraRen und der Einhang weitgehend dem Verlauf der Hohenlinien folgen.

Dieses Verkehrsnetz ist so angelegt, dal® es im Zuge langfristig beabsichtigten Erweiterung der
Wohnsiedlung nach Siiden und Siidosten zu einem Mittelringnetz mit ringformiger Wohnsammel-
stralle, die eine Anbindung an den sudlich gelegenen Feldweg erhalten soll, ausgebaut werden
kann. Die StraRenanschliisse dieser Erweiterungen setzt dieser Bebauungsplan bereits als offent-
liche Verkehrsflache fest. Durch Gutachten ist nachgewiesen, dafl der Verkehr und die damit ver-
bundenen Immissionen, die diese Erweiterung erzeugen wird, ohne weiteres iber das Strallennetz
dieses Bebauungsplanes zum Anschiufl an die B 3 geftihrt werden kann. Diese Erweiterung setzt
zunéchst jedoch eine Anderung des Flachennutzungsplans voraus.

Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans stellen nérdlich des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplanes weitere Wohnbauflache dar, die ebenfalls in einem gesonderten Bebau-
ungsplan als Wohngebiet ausgewiesen und dann erschlossen werden soll. Diese Flachen kénnen
und sollen ebenfalls Gber das Straltennetz, dal} dieser Bebauungsplan festsetzen, an die B 3 an-
gebunden werden. Unzulédssige Belastungen der Anwohner der betroffenen Strallenzige innerhalb
dieses Bebauungspiangebiets sind nicht zu erwarten.

Im Zuge der Erweiterung kann auch die wiinschenswerte verkehrliche Verbindung zur Siediung
Friedrichseck hergestellt werden.

StralRenquerschnitte:

Fahrbahnbreite (m} | Gehweg (m} Radweg (m) Parkstreifen {m)
A: Zufahrt von der B 3 6,50 1,60 2,50 nicht vorgesehen
B: Wohnsammelstralien 5,50 1,50 + 1,50 nicht vorgesehen
C: Wohnsiraken Nord-Siid 5,50 1,60 + 0,25 nicht vorgesehen
D: Wohnstrafien Ost-West 4,75 Integriert 2,50 Teilbereich

An der Zufahrt von der B 3 und in den Wohnsammelstralten sind 2,25 m breite Pflanzstreifen flr
Baume angeordnet.

Gruner Pfad: 3.50 m befestigte Wegebreite
(Verkehrsflache innerhalb der Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage mit Spielfunkti-
on" fir Fulkganger, Radfahrer und Inliner).

Private Wohnwege: 3.50 m Fahrbahnbreite
(gemeinsame private Zufahrt fiir zwei Grundstiicke in der "zweiten Reihe").

Die Verkehrswege sind so bemessen, dafl sie problemlos von Ver- und Entsorgungsfahrzeugen
(Miillwagen, Feuerwehr, Krankenwagen) befahren werden koénnen. Die zeichnerisch festgesetzten
offenen Vorgartenstreifen, die nicht eingefriedet werden diirfen und als Grasflache anzulegen sind,
gewahrleisten auBerdem, das Vorbeifahren von Einsatzfahrzeugen z.B. an LKW. Bei Wohnsam-
melstraen Typ B betrdgt der Wenderadius 12 m, bei WohnstraBen Typ C und D betragt der
Wenderadius der festgesetzien Wendepléatze 10 m. Bei Wohnstralien Typ D, die an der "Parkan-
lage mit Spielfunktion” enden, sind lediglich Wendeplétze fir Personenkraftwagen vorgesehen.
Ver- und Entsorgungungsfahrzeuge kénnen durch die Parkanlage zur gegenliberliegenden Stralle
fahren.

Die notwendigen offentlichen Parkplédtze werden in den Wohnstraten Typ D im Nahbereich der
Wendeplétze neben der Fahrbahn angeordnet. Des weiteren ist das Parken auf den Verkehrsfla-
chen der WohnsammelstraRen vorgesehen. In den Wohnstraflen sind offentliche Parkplatze in
Form von Parkbuchten geplant.




Die notwendigen privaten Stellpldtze miissen auf den jeweiligen Grundstucken untergebracht wer-
den. Bei Baugrundstiicken bis 450 qm Fiache ist mindestens ein Steliplatz je Wohneinheit auszu-
weisen, bei Baugrundstiicken Uiber 450 gm Fléche zwei Steliplatze. Dabei handelt es sich jeweils
um die Mindestzahl.

8.3 Notzufahrten

Da die verkehrliche Erschliefung des "Wohngebietes in der Drégenheide” ausschlieRlich Uber eine
Zufahrt von der B 3 erfolgt, ist mindestens eine Notzufahrt erforderlich. Vorhanden sind derzeit
zwei Zufahrten von der B 3, die Bedeutung flir den land- und forstwirtschaftlichen Verkehr und far
Unterhaltungsfahrzeuge (Gasleitung, Bahnstrecke) haben. Im Norden der Oberplanten Flache ver-
lduft ein Waldweg in Richtung der Siedlung Friedrichseck und im Siiden ein Feldweg an der
Grundstiicksgrenze der Bahn.

Die Zufahrten sind tber einen die Uberplante Flache umfassenden Feld- und Waldweg miteinander
verbunden. Dieser Ring bleibt als verkehrliche Erschlieung fiir die Land- und Forstwirtschaft so-
wie flir Unterhaltungsfahrzeuge erhalten und dient kiinftig auBerdem der Feuerwehr und anderen
Einsatzfahrzeugen und wird entsprechend festgesetzt. Dariiber hinaus kénnen die offentlichen
Strafen im Plangebiet vom Ring aus mit Rettungsfahrzeugen und Fahrzeugen der Feuerwehr an-
gefahren werden. Fir den allgemeinen Verkehr werden die Zufahrten und der Ring selbst nicht
zugelassen. Die StraRen des Wohngebietes werden durch Poller abgetrennt.

9. Nutzung der Fldache
9.1 Planungsrelevante Daten
Uberplante Flache insgesamt ca. 30,7 ha

Geplanie Nutzung

Baugebiete ca. 22,7 ha
Private Griinflichen ca. 0,3 ha
Zweckbestimmung

Larmschutzwall ca. 0,3 ha

Offentliche Griinflichen ca. 2,3 ha
Zweckbestimmung

Larmschutzwall ca. 0,3 ha

Parkanlage ca. 0,1 ha

Parkanlage mit Spielfunktion ca. 1,4 ha

3 Spielplatze ca. 0,5 ha

Flachen fiir Mafinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft ca. 0,4 ha
Regenwasserriickhaltebecken ca. 1,1 ha
Offentliche Verkehrsfliche ca. 3,9 ha
ErschlieBung der Baugebiete ca. 3,1 ha
Wirtschaftswege ca. 0,8 ha

9.2 Art der baulichen Nutzung

Die ca. 22,7 ha Bauland werden entsprechend der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Stadt Soltau in der Art der baulichen Nutzung diffe-
renziert ausgewiesen.



Art der baulichen Nutzung
Mischgebiete ca. 1,3 ha
Aligemeine Wohngebiete  ca. 21,4 ha

Vorrangig erfolgt eine Ausweisung allgemeiner Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO, da diese Ge-
biete vorwiegend dem Wohnen dienen und weitere Nutzungen, die der Versorgung des Gebietes
dienen, zuléssig sind. Als Ausnahmen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir die Verwaltung zugelassen, um Arbeitsplatze im
Wohngebiet schaffen zu kénnen. Fir die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen gilt, daf die
Erschliefung nicht tiber Stichstraken erfolgen darf, da diese Verkehrsraume nur fiir eine Wohn-
nutzung bemessen sind.

Um die mit der Wohnnutzung Ublicherweise verbundenen und nicht vermeidbaren Stérungen, wie
An- und Abfahrten von Personenkraftwagen auf den ErschlieBungsstraen einzugrenzen, aber
auch aus stadtebaulichen Griinden der Vermeidung berméafig genutzter Grundstiicke und dem
geschilderten erkennbaren Bedarf entsprechend, wird die Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude
auf zwei Wohnungen begrenzt. Mit dieser Fesisetzung soll u.a. sichergestellt werden, dal es zu
keiner Konzentration vieler kieiner Wohneinheiten, die ein erhthtes Verkehrsaufkommen bewirken,
kommt.

Auf Anregung des Landkreises Soltau-Fallingbostel werden an der Zufahrt von der B 3 Mischge-
biete mit begrenztem Nutzungskatalog ausgewiesen, damit neben dem Wohnen eine gewerbliche
Nutzung erfolgen kann, die dazu beitrdgt, eine ausreichende Versorgung des Siediungsschwer-
punktes zu sichern. Erdffnet werden soll die Moglichkeit, Einzeihandelsbetriebe und sonstige Ge-
werbebetriebe anzusiedeln, die nicht allein auf die Versorgung des Gebietes Drigenheide be-
schrankt sind.

9.3 Maf} der baulichen Nutzung

Die festgesetzien Grundflachenzahlen und Geschol¥fldchenzahlen sind obere Grenzwerte flir eine
stadtebaulich vertretbar gehaltene Bebauungsdichte in der ,Wohnsiedlung in der Drégenheide”.
Sie entsprechen dem erkennbaren Bedarf und beriicksichtigen die stadtebauliche Konzeption. Die
Werte bleiben dabei unter den nach der BauNVO zuldssigen Obergrenzen.

9.4 Grundftachenzahl (GRZ)

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen dienen der Einhaltung einer Mindestfreiflache auf den Bau-
grunstiicken. Festgesetzt werden in der offenen ‘Bauweise ohne Festsetzung der Gebaudeform
und bei Hausgruppen GRZ = 0,30 sowie bei Einzel und Doppelhdusern GRZ = 0,20.

9.5 Geschossfidchenzahl (GFZ)

Die festgesetzten Gescholflachenzahlen nehmen Bezug auf die zugelassene Zahl der Geschosse
und die Grundfldchenzahlen. Festgeseizt werden bei zweigeschossiger Bauweise GFZ = 0,60, bei
eingeschossiger Bauweise und GRZ = 0,20, GFZ = 0,30 und bei eingeschossiger Bauweise und
GRZ =0,30, GFZ = 0,50.

9.6 Geschol¥flachen

Mischgebiete Flache insgesamt ca. 1,3 ha
GFZ 0,60 Geschoffidche ca. 7.800 gm
Aligemeine Wohngebiete Flache insgesamt ca.14,6 ha
GFZ 0,60 Flache ca. 3,6 ha
Geschol¥fidche ¢a.21.600 gm
GFZ 0,50 Flache ca. 1,3 ha
Gescholfidche ca. 6.500 gm
GFZ 0,30 Flache ca.16,5 ha
Geschol¥lache ca.49.500 gam
Zulassige GeschoBlflachen insgesamt ca.85.400 gm
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9.7 Bauweise

Die allgemeine stadiebauliche Forderung nach einer verdichteten Bauweise bei der Siedlungsent-
wickliung kann bei den Vorgaben der Wohnungswirischaff, moglichst viele freistehende Einfamili-
enhauser zu planen, nur bedingt erfiilt werden. Eine bedarfsgerechte Wohnsiedlung, die nahezu
ausschliefllich mit gartenbezogenem Wohnen in ein- bis zweigeschossiger Bauweise besetzt ist,
eignet sich aus der Struktur heraus nicht besonders fir eine verdichtete Bauweise.

Um den umwelischiitzenden Belangen und dem Belang der "Forderung des kostensparenden
Bauens" planerisch weitergehender gerecht zu werden, erfolgt in den zentrai gelegenen bebauba-
ren Flachen die Ausweisung einer zweigeschossigen offenen Bauweise ohne weitere Eingren-
zung. So kénnen neben punktférmigen "Stadthdusern" auch zeilenférmige "Wohngeb&ude” bis zu
einer Ldnge von 50 m gebaut werden.

Die Festsetzung "Hausgruppe" ist stéddtebaulich begriindet. Hier sollen zusammengefligte Wohn-
gebéude eine kettenartige Randbebauung der Wohnsammelstrafie bilden.

So entsteht eine Mischung von Einzelhdusern in Form von freistehenden Einfamilienhdusern,
Doppelhdusern, Kettenhdusern, punktférmigen Stadthausern und zeilenférmigen Wohngeb&uden.

10. Gestaltung der Wohnsiedlung

10.1 Vorgaben und Anspriiche

Vorgabe fiir die Siedlungsgestaitung sind die topographischen Gegebenheiten und die land-
schaftspréagenden Elemente des Kulturraumes. Dazu kommt ein gestalterischer Qualitatsanspruch
an den gebauten Lebensraum. Ferner bestehen wohnungswirischaftliche Anspriiche, die mit der
dkonomischen Gebrauchsfahigkeit der einzelnen Siedlungsteile verbunden sind.

10.2 Gliederung und Strukturierung der Wohnsiedlung

Allgemeine Zielsetzung ist es, die vorhandenen wertvollen Landschaftselemente zu erhalten und
nicht mehr als erforderlich, Landschaft und Natur durch bauliche Anlagen zu belasten. Deshalb
wird die Gliederung und Strukturierung der Wohnsiedlung aus den Bedingungen der landschaftii-
chen Vorgaben abgeleitet.

Durch die Verbindung von notwendigen stédtebaulichen Funktionen mit hierarchisch geordneten
stadtebaulichen Siedlungselementen, wie Anger, Stralle, Weg, Griinzug und solitdrem GroRgriin
sowie unterschiedlichen Bauweisen (freistehende und verbundene Hauseinhsiten) entsteht ein
unverwechselbares Bild der Wohnsiedlung. Diesen Ordnungskriterien kommt eine besondere Be-
deutung zu, da in der Wohnsiedlung keine stadtebaulich wesentlich wirksamen Infrastrukturein-
richtungen geplant sind. Deshalb ist der Ausformung der 6ffentlichen Straenraume und Griinzlige
eine besondere Bedeutung als |dentitdisfaktor zuzumessen.

Geplant sind leicht einprégsame Erscheinungsformen der Erschliefungsstruktur. Die Wohnsam-
melstraten und der "Griine Pfad" liegen auf den Schwerlinien der Hangflichen wéhrend die
Wohnstrallen dem Verlauf der Hohenlinien folgen.

Im Kreuzungspunkt des "Griinen Pfades" mit der Zufahrtsstrae von der B 3 entsteht am KVP ein
zentraler Bereich in Form eines Angers. Zwischen dem Anger und der B 3 kdnnen infrastrukturein-
richtungen und Versorgungseinrichtungen in den geplanten Mischgebieten entstehen.

Am "Grinen Pfad" sind unterschiedliche Erlebnisrdume geplant: Naturnaher Waldsaum, Regen-
wasserriickhaitebecken, Spielplatz , Anger sowie Spiel- und Verweilzonen flir Jung und Alt.

Entlang der Haupterschliefungsstralen gruppieren sich vorrangig zweigeschossige Ketten- und
Reihenhduser sowie Punkthiuser, an den WohnstraRen und privaten Wohnwegen vorrangig ein-
geschossige Einzelhduser und Doppelhduser. An den HaupterschlieRungsstrallen werden Baum-
reihen angeordnet, um die stadtebaulichen Elemente optisch hervorzuheben. Insgesamt soll im
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stédtebaulichen Detail ein Wechsel von linear und punktuell angordneten Baukdrpern erreicht wer-
den.

Die ErschlieBung der einzeinen Grundstlicke erfolgt liberwiegend mittels Stichstrallen und fir
Baugrundstiicke in zweiter Reihe mittels privater Wohnwege. Dieses ErschlieBungssystem bringt
nicht nur ein hohes Malk an Verkehrsberuhigung, sondern schafft auch einen kontinuierlichen
Ubergang vom offentlichen Stadtraum zur halbéffentlichen ErschlieBungsflache und zur privaten
Grundsticksflache. Darliber hinaus bewirkt das "Bauen in der zweiten Reihe" einen freirdumiichen
Rhythmus bei der Baukdrpersteliung. So wird der Enge zwischen den freistehenden Einfamilien-
hdusern bzw. Doppelhdusern durch das Einplanen der privaten Wohnwege entigegengewirkt und
die gegenseitige Beeintréchtigung der Wohnsituation bei eng nebeneinander stehenden Einfamili-
enhdusern reduziert.

Als Nebeneffekt ergibt sich durch weniger Strafenflichen ein reduzierter Versiegelungsgrad in der
Siedlung bei gleich hoher Grundflachenzahl. Zwischen zwei Stichstraiten entstehen auf einer Tiefe
von 120 m zusammenhédngende Gartenfiachen, deren individuelle Ausgestaltung einen vielfaltigen
Biotop in netzartigem Verbund mit den streifenfdrmig angeordneten zusammenhéngenden Baum-
und Strauchpflanzungen der festgesetzten Flachen fiir Anpftanzungen ergibt.

Entwurfskonzept fiir die Bebauung

Anzahl der Baugrundstiicke 270
davon

Grundstiicke fiir Einzelhduser und Doppelhduser 205
Grundstiicke fir Hausgruppen (Kettenhéuser) 10
Grundstuicke fir Stadthduser 46
Grundstiicke fir Mischnutzungen 8
Grundstiicke fir Infrastruktureinrichtungen 1

Bei einem Mittelwert von 1,2 Wohneinheiten je Grundstlick entstehen 324 Wohneinheiten. Bei ei-
ner durchschnittlichen Belegung der Wohneinheiten mit 2,5 Personen sind in der Wohnsiedlung bis
zu 810 Einwohner zu erwarten.

10.3 Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung

Um in der Wohnsiedlung die zu erwartende Fiut von individuellen Gestaltvorstellungen auf ein all-
gemein ertrigliches Maf einddmmen zu kénnen, werden &rtliche Bauvorschrifien Gber Gestaltung
gemal § 97 Niederséchsische Bauordnung (NBauO) festgesetzt. Dieses drtliche Baurecht hat
ginen aktiven Charakter, d.h. es setzt in der Wohnsiedlung einen Rahmen flir MaRstéblichkeit,
Proportion, Materialwah! und Farbgebung, es 4Rt in diesem Rahmen einen angemessenen Ge-
staltungsspielraum fiir die einzelne bauliche Anlage.

Die ortlichen Bauvorschrifien iber Gestaltung der baulichen Anlagen beschrénken sich deshalb
auf Bestimmungen iiber Dachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen sowie Textur und Farb-
gebung von Dachfldchen und Wanden.

Erganzend werden im Ubergang des offentlichen Straenraumes zu privaten Fldchen Festlegun-
gen zur Ausbildung von Einfriedungen und offenen Vorgartenstreifen getroffen. Diese Festlegun-
gen sollen vorrangig der Qualitét des grofirdumigen Erscheinungsbildes einer Wohnsiedlung in der
historisch gewachsenen Kulturlandschaft und der kleinrdumigen 6ffentlichen Siedlungsrdume, wie
dem Anger, der Strafte und dem Weg, dienen. Dabei werden historische Bezugspunkte des Sied-
lungsraumes beriicksichtigt und ein angemessener Freiraum zur Verwirklichung einer zeitgerech-
ten Architektur bei den baulichen Anlagen eingeraumt.

Zur Bildung einer in Textur und Farbgebung abgestimmten Dachlandschaft, wird fir die Dachfia-
chen als Grundmaterial ausschlieBlich eine Pfanneneindeckung in roten und rotbraunen Farbtonen
zugelassen. Die Pfanneneindeckung kann im Einzelfall durch Dachbegriinung und Materialien zur
Energiegewinnung ergéanzt / ersetzt werden.
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Bei der Gestaltung der Wandfl&chen wird ein groRer individueller Freiraum gewahrt, da von einer
Variation der Textur und der Farbgebung keine gravierenden Stérungen in der historisch gewach-
senen Kulturlandschaft zu erwarten sind. Als Texturen kénnen Sichimauerwerk, Putzflachen
und/oder Holz zur Ausflihrung kommen.

11. Offentliche Griinflichen

11.1 Parkanlage mit Spieffunktion

Der zur qualitativen Verbesserung des Rad- und Wegesystems zwischen der Kernstadt Soltau und
dem Siediungsbereich Wolterdingen geplante attraktive ,Griine Pfad® durchldufi die ,Wohnsiedlung
in der Drogenheide”. Beidseitlg dieses Pfades sind in einem odifentlichen Griinzug auf einer Flache
von ca. 1,2 ha unterschiedliche Erlebnis- und Erholungsfidchen vorgesehen. Dazu gehoren auch
Spiel- und Verweilzonen fir Kinder, Jugendliche, Erwachsene und Familien. Eine differenzierte
Festsetzung der unterschiedlichen Funktionen erfolgt nicht, um die Ausbauplanung dieses beson-
deren stddiebaulichen Raumes unndtig einzuengen. Ausgenommen davon wird die Fesisetzung
eines Spielplatzes flr Kinder, da hier gemaf den Vorgaben des Niedersachsischen Gesetzes (ber
Spielplatze eine rdumliche Zuordnung zu einem Spielbereich erforderlich ist.

11.2 Spielplatze fir Kinder

Spielpléatze fiir Kleinkinder bis zu 6 Jahren

Bei der geplanten Siedlungsstruktur mit Uberwiegend gartenbezogenem Wohnen und Grundfla-
chenzahlen von GRZ = 0,30 bzw. GRZ = 0,20 kann auf eine gesonderte Ausweisung von Spiel-
platzen fir Kleinkinder als Gemeinschaftsanlage verzichtet werden. Kleinkinder spielen auf den
Baugrundstiicken.

Spielplétze fiir Kinder von 6 bis 12 Jahren

Die festgesetzten Kinderspielplatze sind rdumlich so angeordnet, dafl vier Spielplatzbereiche ge-
bildet werden, die den zu erwartenden Bauabschnitten entsprechen. Von jedem Baugrundstlick im
Piangebiet kann jeweils ein Spielplatz auf einem Weg von nicht mehr als 250 m erreicht werden.

Erforderlicher Umfang der Spielplatzflaiche gemaR Niedersédchsischem Gesetz liber Spielplatze:

Zuldssige Geschol¥fidchen insgesamt ca. 85.400 gm
Nutzbare Flache der Spielplatze
2 vom Hundert der zuldssigen GeschofMflaichen = 1.708 gm

Bei vier in etwa gleich grofen nutzbaren Spielfidachen von jeweils 500 gm, steht ein Angebot von
ca. 2.000 gm Spielflache zur Verfiigung.

Festgesetzt werden groRere Flachen, um die nutzbaren Spielflachen in parkartige Grinflachen
einfligen zu kénnen und zusatzlich ein direktes Angrenzen von Spielgerdten an Fldchen mit Wohn-
oder Freizeitnutzung zu vermeiden. Mit abgrenzenden Bepflanzungen wird eine optische Abschir-
mung gegenliber den angrenzenden Wohngebieten und dem Sondergebiet fir Fremdenverkehr
und Erholung vorgenommen.

Festgesetzte Flachen fir die Spielplatzbereiche:

Ostlicher Spielplatzbereich 885 gm
Nordostlicher Spielplatzbereich 1.858 gm
Nordlicher Spielplatzbereich 1.613 gm
Siidwestlicher Spielplatzbereich 1.235 gm

Nicht vorgesehen ist eine Nutzung der Flichen als Abenteuerspielplaiz oder Bolzplatz. Bei der
vorgesehenen Nutzung als Spielplatz fir Kinder von 6 bis 12 Jahren sind deshalb auch keine un-
zulassigen Larmemmissionen zu erwarten, die Uber die natiirliche Larmentwicklung des Wohnens
hinausgehen.
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12. Ver- und Entsorgung

Gas, Wasser, Elektrizitat:

Der Anschluflt an die Versorgungsleitungen Gas, Wasser, Elekfrizitdt der Stadtwerke Soltau wird
entsprechend den erforderlichen Leistungen vorgesehen,

Schmutzwasser:

Die Ableitung und Behandlung des (h&duslichen) Schmutzwassers erfolgt durch den zu erstellenden
Anschlul an das zenirale Netz der Stadt sowie in der Klaranlage der Stadt Soltau. Aus dem Bau-
gebiet soll eine Schmutzwasser-Transportieitung bis an den vorhandenen Kanal in der Kreisstrafie
24 fihren.

Bei einigen tiefliegenden Grundstiicken (sldlich des Regenwasserriickhaltebeckens} ist fiir den
Anschlul® der Abwasserleitung einer Kellerentwasserung an das zentrale Netz eine Hebevorrich-
tung erforderlich.

Oberflachenentwasserung der Baugrundstiicke:

Im Plangebiet verfiigt der anstehende Boden liber eine gute Versickerungsmaoglichkeit. Lediglich
im westlichen Bereich, entlang der B 3 liegt in ca. 2 m Tiefe eine gering durchldssige Schluffschicht
(Aussage des Baugrundgutachtens) , daher ist es grundsétzlich sinnvoll und geboten die Regen-
wasserversickerung des dort anfallenden Oberflachenwassers vollstédndig auf den Baugrundstiik-
ken vorzunehmen.

Oberflachenentwésserung der befestigten Verkehrsfiachen:

Fir die Beseitigung des Niederschiagswassers sind Regenwasserkanale, Regenriickhaitebecken
und eine Ablaufleitung zur Béhme notwendig, da innerhalb der Verkehrsfldchen nicht geniigend
Flache flr eine Versickerung des Oberflachenwassers zur Verflgung steht. In die Vorflut diirfen
nur 1 I/s/ha eingeleitet werden. Aufgrund des geringen Grundwasser- Flurabstandes wird das Erd-
becken mit einem Dauerwasserspiegel konzipiert. Die wechselnden Bdschungen der Regenriick-
haltebecken sollen bis zum Dauerwasserspiegel mit Mutterboden abgedeckt und als Gras- Kraut-
flur ausgebildet werden (landschaftspflegerische Gestaltung). Die Moglichkeit eines reinen Versik-
kerungsbeckens scheidet aufgrund der im Rahmen der Bodenuntersuchung festgestellten Grund-
wasserstdnde aus, da der von der Genehmigungsbehérde dafir geforderte Mindestabstand zwi-
schen Grundwasserspiegel und Beckensohle von 1,0 m nicht erreichbar ist.

Eine dauerhafte Abflihrung von Grundwasser (iber die Becken ist nicht gestattet. Es sind techni-
sche Mafinahmen vorzusehen, den Dauerwasserspiegel im Becken ggf. anheben zu kénnen, um
einen Abfluf von Grundwasser zu unierbinden. Zu dem angrenzenden Spielplatz mul es it. Stel-
jungnahme des Landkreises Soltau-Fallingbostel eine wirksame Abgrenzung geben.

Im Zuge des notwendigen wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens gem. § 119 und § 10 NWG wird
die Entsorgungsmdglichkeit nachgewiesen.

Hausmdill:

Der entstehende Hausmill wird ordnungsgeman entsorgt.

Die Anwohner der privaten Wohnwege haben ihre Millsammelbehéiter an den Abholtagen an die
dffentliche Verkehrsflache zur ordnungsgemafen Entsorgung zu bringen. Im Bebauungsplan sind
entsprechende Abholfldchen festgesetzt.

Entnahme von Grundwasser:

Im Nahbereich der Altablagerungsflache ,Wolterdingen auf dem Simpel” ist aus Vorsorgegriinden
eine Grundwassernutzung fiir Trinkwasser- und Gartenbauzwecke untersagt. Es wird darauf hin-
gewiesen, daf} alle Bohrmaftnahmen bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen sind.
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13. Stadtebaulicher Larmschutz

13.1 Verkehrsldrmeinfliisse der Bundesstralle B3

Zur Beurteilung des anzustrebenden Schallschutzes im Uberplanten Bereich erarbeitete das Biiro
Bonk-Maire-Hoppmann einen schalltechnischen Fachbeitrag. Im Einzelnen werden hier die Ver-
kehrslarmeinfilisse der Bundesstralle 3 und der Kreisstralle 9 auf das Plangebiet untersucht. Fer-
ner wurden die Immissionsbelastung in der Nachbarschaft der geplanten Haupterschliefungsstra-
Ren innerhalb des Plangebietes einschlieRlich der geschilderien Erweiterungen untersucht.

Die Abschétzungen der Larmeinfilisse lassen erkennen, dall an der B 3 ein Larmschutzwall mit
ca. 5,00 m Hohe errichtet werden mufk. Ferner sind bis zu einem Abstand von 60 m gegeniiber der
B 3 und der Zufahrt von der B 3 bis zur Kreisverkehrsplatz, im ObergeschoR (Dachgeschol} bei
schutzwirdiger Nutzung passive Schallschutzmaftnahmen notwendig (vgl. Festsetzungen).

13.2 Immissionsschutz Wohngebiete-Campingplatz

Da Wohnen und Freizeitwohnen mit einem gleichgelagerten Raumnutzungsanspruch in keinem
direkten Gegensatz zueinander stehen, kann auch kein Larmkonflikt zwischen den geplanten
Wohngebieten und den im Nahbereich liegenden Sondergebieten "Freizeit und Fremdenverkehr”
entstehen. Die Stéranfélligkeit der Sondergebiete "Freizeit und Fremdenverkehr" hangt von der Art
der Nutzung ab.

Im Beiblatt 1 zu DIN 18005 wurden als Anhaltswerte fiir die stddtebauliche Planung u. a. die fol-
genden Orientierungswerte festgelegt:

Bei Reinen Wohngebieten, Wochenendhausgebieten, Ferienhausgebieten:

tags 50 dB(A)
nachts 40 bzw. 35 dB(A),

bei Aligemeinen Wohngebieten, Kleinsiedlungsgebieten und Campingplatzgebieten:

tags 55 dB(A)}
nachts 45 bzw. 40 dB{A).

Da Aligemeine Wohngebiete und Campingplatzgebiete nach den in der stédtebaulichen Planung
(iblichen MaRstaben der Larmbeurteilung in der geplanten Nachbarschaftssituation in eine ,Beur-
teilungskiasse” eingestuft werden, muf kein Immissionskonflikt angenommen werden. FUr die ge-
planten Nachbarschaftssituation von Allgemeinen Wohngebieten und dem ,Sondergebiet Wo-
chenendplatz® ist ein Schutzabstand von 39 m eingeplant, bestehend aus einem 12 m breiten
Mischwaldstreifen, einem 12 m breiten Wirtschaftsweg im Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes und einem 15 m breiten Griinstreifen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wolterdingen
Nr. 4.

14. Feuerschutz am Waldrand

Zum Schutz der Wohnsiedlung durch Aufhalten eines Feuers, das vom Walde her hereinlaufen
kann bzw. zum Schutz des Waldes durch Aufhalten eines Feuers, das aus der Siedlung heraus-
laufen kann, wird an der siidostlichen Grenze des Bebauungsplanes ein Feuerschutzstreifen mit
einer Gesamtbreite von 25 m eingeplant. Er besteht aus 4,5 m Wundstreifen, 5 m Erdweg, 2,5 m
Rasen und 13 m Griinfliche. Der Brandschutzstreifen zum Campingplatz kann kiinftig entfailen
und wird daher mit diesem Bebauungsplan aufgehoben.

15. Altlasten

Die Gefahrdungsabschatzung der im Kataster erfafiten Altablagerung "Wolterdingen Auf dem
Simpel" wurde von der Fugro Consult vorgenommen. Auf der Grundlage der durchgefiihrten Bo-
den- und Grundwasseruntersuchungen konnten keine erhdhten Schadstoffbelastungen in den
Verdachtsflichen oder im Grundwasser nachgewiesen werden.

Aus Vorsorgegriinden solite aber im Nahbereich der Altablagerungsfléche eine Grundwasserent-
nahme durch Anwohner, z.B. fir die Gartenbewasserung, unterbleiben. Fiir die Altablagerungsfia-
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che wird eine ergédnzende Bepflanzung mit Dornengewéchsen empfohlen, die eine Nutzung durch
spielende Kinder nicht erwarten 14ft. Die Grundwassermefistellen PB 1 bis PB 3 sollen vom Ei-
gentimer zundchst erhalten bleiben, um ggf.- zur erneuten Beprobung zur Verfligung zu stehen.

Wird die Deponie mit Sand/Kies und Erde abgedeckt, bestehen aus der Sicht von Abfallwirt-
schaft/Bodenschutz des Landkreises Soitau-Fallingbostel keine Bedenken, die Flache als Parkan-
lage/Griinfldche/Spielplatz zu rekultivieren, da von der Deponie keine Gefahren {iber den Boden-
Luft-Weg ausgehen. Die Flache liegt aulierhalb des Bebauungsplangebiets und ist von den nutz-
baren Flachen der Wohngebiete durch den Wirtschaftsweg und einen 12,0m breiten Pflanzgiirtel
ausreichend abgetrennt.

16. Erdgasleitung

Zur Sicherheit der Erdgastransportleitung ist nach den technischen Vorschriften ein 4 m breiter
Schutzstreifen erforderlich. Im Schutzstreifenbereich besteht ein grundsatziiches Bauverbot und
ein Verbot sonstiger leitungsgefahrdender Malinahmen. Dazu z&hit auch das Anpflanzen von
Bdumen und Strduchern sowie das Setzen von tiefwurzelnden Pflanzen. Der Schutzstreifen der
Erdgastransportleitung wird, entsprechend den Forderungen der BEB Erdgas und Erddl GmbH,
ausgewiesen. Baugebietsfidchen liegen nicht innerhalb des Schutzstreifens.

17. Griinordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen werden getroffen, um bestehende Gehdlze zu erhalten und natur-
nahe Biotopfidchen neu entstehen zu lassen. Ferner solien die Grinflichen und die Baumpflan-
zungen als siedlungspréagende Elemente eingeseizt werden. Im Einzelnen sind es der Anger im
zentralen Bereich der Wohnsiediung, die park&hnliche Griinfliche beidseitig des "Griinen Pfades"”,
der bepflanzte Larmschutzwall, die Brandschutzstreifen, die Spielplatzflichen, das Anpflanzen von
B&umen in den StraRenrdumen und die griinordnerischen Festsetzungen fiir die Baugrundstiicke
selbst. Die Festsetzungen folgen weitgehend den im "Griinordnerischen Fachbeitrag" aufgezeigten
griunordnerischen Entwicklungszielen und den daraus abgeleiteten Malnahmen.

18. Eingriff und Ausgleich

Die geplante "Wohnsiedlung in der Drégenheide” stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft im
Sinne von § 8 BNatSchG dar. Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die Mainahmen
zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen sowie die Ermittlung des Ausgleichser-
fordernisses, mit der dazugehdrenden Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung werden im griinordneri-
schen Fachbeitrag dargestellt und begriindet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden im Fachbeiirag in einer Bilanz der heutigen Si-
tuation von Natur und Landschaft im Plangebiet gegeniibergestelit. Die Grundlage bildet das Mo-
dell des Niedersachsischen Stadtetags, das nach Auffassung der Stadt Soltau dazu geeignet ist,
diese Belange zu erfassen und zu gewichten sowie die notwendigen Mafinahmen abzuleiten.

Die unvermeidbaren Eingriffe, die im Zusammenhang mit dem Baugebiet entstehen, fiihren insge-
samt zu einem Verlust von 148.833 Werteinheiten. Diese verteilen sich zu 118.819 Werieinheiten
auf die Baugebiete und zu 52.118 Werteinheiten auf die als 6ffentliche Flachen im Bebauungsplan
festgesetzten Erschliefungsanlagen.

Wihrend die Bebauung und Versiegelung zu einem volistandigen Verlust {Wertstufe 0) flhrt, sind
Garten mit Wertstufe 1, die Pflanzflachen jedoch mit Wertstufe 3 angesetzt und als Ausgleich auf
den Baugrundstiicken bereits in Ansatz gebracht. (Vgl. Bilanz im Anhang zum Fachbeitrag.)

Die im Plangebiet festgesetzten Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (in der Bilanz mit ,N+L gekennzeichnet) und die als Parkanlage
mi{ Spielplatzen festgesetzten offentlichen Grinflachen fihren zu einem Ausgleich von 22.104
Werteinheiten, der den &ffentlichen Eingriffen zugeordnet wird.
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Die griinordnerischen Festsetzungen auf &ffentlichen Flachen und ebenso auf den Baugrundstiik-
ken sind also wichtige und notwendige Beitrage zur Vermeidung und zum Ausgleich der durch das
Baugebiet entstehenden Eingriffe in den Naturhaushait und das Landschafisbild.

Dies allein reicht jedoch nicht aus. Es verbleibt ein Defizit von 148.833 Werteinheiten, die auler-
halb des Plangebietes ausgeglichen werden missen. Den gréfiten Anteil daran haben die Eingriffe
auf den Baugrundstiicken mit 118.819 Werteinheiten.

Aufgrund von Anregungen des Landkreises Soltau-Fallingboste! wird der Eingriff zundchst durch
Neuaufforstung von Ackerflachen der Wertstufe 1 ausgeglichen. Dafiir stehen im Harberer Moor
23.751 gm Acker zur Verfligung, der mit Laubwald aufgeforstet werden soll. Die Wertsteigerung
betragt drei Werteinheiten je Quadratmeter. Durch Aufforstung von 23.751 qm Acker kénnen
71.253 Werteinheiten kompensiert werden. Das entspricht fast 50 % des verbliebenen Defizits.

Weitere 47.580 Werteinheiten werden im Fldchenpool Leitzingen kompensiert, indem Nadelwald
der Wertstufe 2 durch Unterbaumaflinahmen zu Laubwald der Weristufe 4 entwickelt wird. Dafir
werden 23.790 gm Flache bereitgestelit.

Heideflachen sind flr die Region prégend und haben eine hohe Bedeutung flir das Landschaftsbild
und den Fremdenverkehr mit landschaftsgebundener sanfter Erholung. Heideflachen bedirfen
einer regelméahigen und aufwendigen Pflege. Das verbleibende Defizit von 30.000 Werteinheiten
wird daher in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde kompensiert, indem
ca. 504.000 gm Heideflachen im Bereich ,Riensheide” liber den Zeitraum von zwei Jahren gepfiegt
werden.

Die MaRnahmen, die innerhalb und aulerhalb des Bebauungsplangebiets durchgefiihrt werden
sollen, sind dazu geeignet, die verbleibenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild vollstéandig zu kompensieren. Die Malinahmen sind so angelegt, dal sie auch die Belange des
Landeswaldgeseizes angemessen berlicksichtigen und dem Gebot der Nachhaltigkeit entspre-
chen.

im Bebauungsplan sind auf der Grundlage das BauGB abschlieende Regelungen zu treffen.
Dementsprechend werden die notwendigen Kompensationsmafinahmen nach Art und Umfang
textlich festgesetzt. Die Malinahmen auf den auferhalb des Plangebietes gelegenen Flachen wer-
den auferdem vertraglich gesichert. Zur Klarstellung werden der Umfang und die Art der Kompen-
sationsmaRnahmen nach &ffentlichen und ,privaten” Eingriffen getrennt festgesetzt.

Die Stadt Soltau ist zur Erhebung von Kostenerstaitungsbeitragen nach dem BauGB berechtigt.

19. Denkmalpflege

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind
diese unverziiglich einer Denkmalpflegebehdrde oder einem Beauftragten flir die Archdologische
Denkmalpflege zu melden.

20. Loschwasser

Fiir das Plangebiet muf fiir eine Benuizungsdauer von drei Stunden eine Loschwassermenge von
mindestens 1.600 ¥min. zur Verfiigung stehen. Diese Loschwassermenge muf von jedem Gebau-
de aus in einer Entfernung von maximal 300 m bereitstehen. Dabei mul} eine Léschwasserent-
nahmestelle nach héchstens 150 m erreicht werden kdnnen. Hydranten sind so anzuordnen, dafl
sie den Fahrverkehr auch dann nicht behindern, wenn sie benutzt werden.
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21. Planverfasser
Die Begriindung wurde im Auftrag der Stadt Soltau ausgearbeitet von:

Prof. Dr.-Ing. Manfred Paulsen
c/o
LASSEN -~ PAULSEN - PARTNER — FREISCHAFFENDE ARCHITEKTEN

Eckernforde, den 17, 10,2001 gez.: Paulsen
Planverfasser

22, BeschiufAfassung
Der Rat der Stadt Soltau hat diese Begriindung in seiner Sitzung am 29.10.2001 beschlossen.

Soitau, den 29.10.2001

gez.: Erden L.S. gez.: Schenk

Birgermeisterin stv. Stadidirektor
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STADT-SOLTAU

BEBAUUNGSPLAN WOLTERDINGEN NR. 7 "WOHNSIEDLUNG IN DER DROGENHEIDE"

MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG

UND TEILAUFHEBUNG DES RECHTSVERBINDLICHEN BEBAUUNGSPLANES WOLTERDINGEN NR. 4
"CAMPINGPLATZ AUF DEM SIMPEL"

ENTWURFSKONZEPT FUR DIE BEBAUUNG M. 1 : 4000
Planungsstand Jateungsbesch tu/3

WQHNSIEDLUNG |N DER DROGENWE[DE
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PLANZEICHEHERKLARUNG ZUM FLECHENNUTZUNGSPLAN

1. BAUFLACHEN UND BAUSEBIETE
ART DER BAULICHEN NUTIUNG

- WOHNBAUFLECHEN _ GEMISCHIE BMFLACHEN
KERNGEBIETE

MISCHSEBIETE

DORFSEBIETE g

BEWERBLICHE BAUFLACHEN

SONDERGEBIEIE

SONDERBAUFEACHEN

2 BAULICHE AKLAGEN UNC EIRICHTUNGEN FUR CEN GEMEINAERARF

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF
“YERWALTUNG

SCHULE

JUGEXOHENA, JUGENDHERBERGE, HAUS fIER JUGEND
MUSIKSCHULE

FESTHALLE

STABT- UMD KREISBLCHERE)

POST
" KiRCHE

FEUERWEHR [ XAY.- ZEKTRUM, DRK )
KINDERGARTER, KINDERTAGESSTATTE
HALLENBAD

KRANKENHALS

npe :u'anaaannE

1 FLACHEN FUR DEN UBERGRTLICHEN VERKEWR UND FiiR i
ORTLICKEN HAUPTVERKEHRSZUGE

== AITOBABN

———— SOKSTIGE UBTAGRTLICHE DDER DRFLICHE HAUPTVERKEEASSTRASSEN
zz==== PLANUNG ’

onam e YORSORGEPLARENG

DRTSDURCHEARTS GRENZE 3 PARKPLATZ

L FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN DDER FUR Uf VERWERTUNG GOER
BESEITIGYUNG VON ABWASSER DDER FESTEN ABFALLSTOFFEN

@  STAITWERKE )
KLARSCHLAMMBEREGHUNG 085
- WASSERWERK BEAVASS ERUNGSVERBANEES SOLTAY
©  UMSPAKNWERK
©  KLARANLAGE
© BRUKNEN

FUNRUNG VOGN VERSORGUHGSARELAGEN
—p—  ELT- HAUPTFREILETUNGEN

5} enacastermuns )

5. GRUNFLACHEN

[N nieberunss cain
SPLELPLATZ

= rrugan
SCHIESSSTAND

7] PARKAHLASE
FRIEOHOF

[SF spoatantace
DAUERKLE INGARTEN

"6, FLACHER iﬁﬁwmnﬂnumm,wnwmﬁm ODER FIR . GEWIYUNG VO BODERSTHATIEN

m FLACKEN FUR DEN BODENABBAU
7. FLECHER FOR DIE SLANDWIRTSCHAET UKD FUR I FORSTWIRISCHAFE

Cl FLACHEN FUR DI EANDWIRTSEHAST

FLACHEN FiiR DIE FORSTWIRTSCHAFT
- KBXERE Machen i Lund- oder Frstwidschalt

E’}E}J FLECHEN FIIR MASSHANMEN UM
. _ SCHUTZ, 7UR PLEGE UKD ZUR ENF
8. - KENNZEICHNUNGER UND RACHRICRTLICHE URERNAKMEN :

WILKLUNG YON KATUR UMD
LANDSCHAF!

 RATURSCHUIZGEBIET : : -

| i

LANDSCHAFTSSCHUTZOERIER

ﬂlHHE ’ Heifquellenschutzgebiet

= = . lesghnsl W Yeroidaung der

ARNRRART  WASSERSCHUTZGERIET Serirksiegierung kaneburg
vom 15.5.1383)

28.11 Schulzzene

"UMGRENTUNG DER BAUFLACHEN, FIIR DIE ENE ZENTRALE
ABWASSERBESEINGUNG KICHT VORGESEHEH I1ST

UH.EREHZUNG JES SARIERUNGSGEBIETES
FLACHEN FUR BAHNANLAGEN
BARNHOF

exh [EL

HALTEPUKKT
108 IENTRALER OMNIBUSBAHRMDF

—_— GRENZEN MILITARISCHER UBUNGSGEBIETE] Dis Darsteling Land- oder

innerhalb dieser Fldchen

F AUSSENFEUERSTELLUNG | FEGERSTELLENG beahaiten keine Nutzungs-
sndurgg
|  ORENZE DES GEMEIRDEGEBIEFES

® MAX. BAVETHE B N6 (NNERHALB SER RICHYFNXTRASSTM BER QP

— . e— Berdiche der wirksomen Andacungen

1® Flichen, deren Boden it umwellgaféh;denden Stallen )
belastet sein kbasen [gilt FOr die gesamte EnderungsHiche = 18, Xaderg. ehemalipes
Tasernen- vad Edehagelinde ]

. \_‘{ASSERFLAEHEH l 21@5 Eliche deren Boden mit vmaeligelitidenden Sloffen
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puf Grund des § t Abs. 3 und des § lo des Baugesetzbuches (BauGB)
und der §§ 56, 97 und 98 der Niedersichsischen Bauordnung {(NBauQ)
und des § 4o der Niedersdchsischen gemeindeordnung (NGO} - je-
weils in der zur Zeit gliltigen Fassung -

hat der Rat der Stadt Soltau den Bebauungsplan Wolterdingen

Nr. 4 “Campingplatz Auf dem Simpel“- mit drtlicher Bauvorschrift

iber Gestaltung -
bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden / neben-

stehenden textlichen Festsetzungen sowie den
nachstehanden /nebenstehenden srtlichen Bauvorschriften iber

die Gestaltung
als Satzung beschlossen.

Soltau, den 28, 4 1994

gez.. Bargmann L.5. gez...Fenner
Biirgermeister ~ Stadtdirektor

verfahrensvermerke:

Aufstellunagsbeschlub

Der Rat der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung am 6. Mai 1993
die Aufstellung des Babauungsplanes Wolterdingen Nr. 4 be-
schlossen. :

Der AufstellungsbeschluB ist gemdd $ 2 Abs. 1 BauGB am
8, 7. 1993 ortsiiblich bekanntgemacht.

Soltau, den _ 5.1 194

L.S. gez.: Fenner
Stadtdirektor

Planunterlage
Gemarkung  Wolterdingen

Kartengrundlage:
Liegenschéftskarte: Flur 4
MaRstab: 1: 1000

Die Vervielfdltigung ist nur fiir eigens, nichtgewerbliche
Zwecke gestattet (§ 13 Abs. 4 des Nieders#chsischen Ver-
messungs- und Katastergesetzes vom 2.7.1985, Nds. GVBL.

§. 187, geidndert .durch Artikel 12 des Gesetzes vom 19.9.1989,
Nds. GVBl. S. 345). '

Die Planunterlage entspricht dem Liegenschaftskataster

(stand vom _April 1392 ). Sie ist hinsichtlich der Darstel-
lung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch
einwandfrei.

Soltau, den 24 1 1994

Katasteramt : Soltau

LS. gez.. Roéser
Unterschrift

Planverfasser o

Der Entwurf des Rebauungsplans wurde ausgearbeitet von

Dipl.-Ing. Dieter Strube
Garten- und Landschafts-Architekt BDLA
Lénsweg 1, 31 232 Springe,

Springe, den 14.9, 1993

gez.. Dieter Strube

Planverfasser



Offentliche Auglequnq

Der VerwaltungsausschuB der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung
am 7 0Okt 1893 . dem Entwurf des Bebauungsplanes und
der Begrindung zugestimmt und seine Sffentliche Auslegung gemas
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am _ 3.3 1894

ortsliblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
1. 3, 1996 - bis . 1L 471984

gemif § 3 Abs. 2 BauGH Sffentlich ausgelegen.

Soltau, den 20.6 1594

L.S. gez.: Fenner
Stadtdirektor

Satzungsbeschlup

Der Rat der, Stadt Soltau hat den Bebauungsplan nach Priifung
der Bedenken und Auregungen GemB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am . .28.-4 1984 - - als Satzung {§lo BauGB} sowie
die Begriindung beschlossen.

Soltau, den 206, 1994

L.S gez.: Fenner

Stadtdirektor

Anzeige

Der Bebauungsplan ist gemdB § 11 Abs. 1 und 3 BauGB am
27 Juni 1994 angezeigt worden.

Fiir den Bebauungsplan wurde eine Verletzung von Rechtsvor-
schriften gemdf § 11 Abs. 3 Baush

—mit MaBgaben/ Auflagen- nicht - geltend gemacht.

- , den N

i

Aufsichtsbehdrde:

Unterschrift

Inkrafttreten

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens des Bebauungsplans
ist gemdf § 12 BauGB am _ 30.9 94 im Amtsblatt Nr.

9/1994 flir den Landkreis Soltau-Fallingbostel bekannt-
gemacht warden.

Der Bebauungsplan ist damit am 30, 9. 894
. ‘-rﬁshtsverbindlich geworden.
“ )

Séltau, den 8. Mai 1995

W

gez.: Schirken
L.5. in Vertretung des
Stadtdirektor

. Verletzunq von Verfahrens— und Formvorschriften

Innerhallb eines Jahres nach Inkraftreten des Bebhauungsplans
ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften
beim Zustandekommen des Bebauungsplans - nicht - geltend
gemacht worden. -

—

- Soltau, den

Stadtdirektor

Mingel der Abwdgqung




Mdngel der ahwigun

Innerhalb von sieben Jahiten nach Inkrafttreten des -Beb}alzungs-
plans sind Midngel der Abwdgung - nicht - geltend gemac
worden.

Soltau, den

Stadtdirektor

Rechtsverhtzungen sind
—Hefigeber—mit-Ausnahme—d-kenntlidh gemachien

—FeHle— gemdn Verfgung vem heutigen Tege

(Az.: 6131~ 610/6i ~10A )
nicht geltend gemacht warden.

" Sallqy, 5.9, 199

Lardkreis™ Soltqy - Fatlingbostel
Der Gberkreisdirektor.
In Vertretung
gez.: Hackenberg - L.S. ..
{Hackenberg)

Planzeichenerklarung . Textiiche Festsetzungen

1. Art und Maf der baulichen Nutzumg mit weiteren Vorschriften fiir die Son-

" dergebiete

501

Sondergebiet Infrastruk- Zuldssig sind Einrichtungen, die

tur flr Camping- und Wo- der Verwaltung und Versorgung des

chenendplatz Camping- ung Wochenendp)atzes
dienen: z.B.Laden, Restaurant,
Personatwohnungen im nachweislich
erforderlichen Unfang, Sanitirge-
biude, Werkhof,

Oer ErdgeschoffuRbaden aller bau-
lichen Anlagen darf hiichstens
0.15 m iiber der gewachsenen Ge-
ldndeoberflsche nach § 16 NBaug
im Bereich de baulichen Anlage
liegen. .

Vorhandene Biume gind zu schiftzen
und zu erhalten.- Je 500 om Fla-
che ist - soweit ajcht verhanden
- mindestens ein standortheimi-
SCher taubbaum. {siehe Nr, %) zu
pflanzen und daverhaft 2y erhal-
ten.

50 2
Sondergebiet Camping- Oie Standplitze missen minde-
platz stens 140 gm grof sein.

Die Anzahl der Standplitze wird
auf maximal 230 begrenzt.

Zuldssig sind nach § 1 (1) cpi-
Hoch-Y0Q nur Wohnwagen, die jeder-
2eit zum Verkehr auf Gffentlichen
Strafen zugelassen werden Kinnen,
und Zelte,

Je Standplatz diirfen bis zu 10 qm
befestigt werden, Hasserundurch-
tissige Beldge wie Asphalt ung
Beton sind dabes unzuldssig.

Die Standplitze miussen mit stand-
ortheimischen, geschnittenen,
mindestens 1.5 m hoken ung hdch-
stens 2 m hohen Laubhecken um-

pflanzt werden (siehe Nr. 9).

Vorhandene BHume sind Zu schlitzen
und zu erhalten. -—Je § Stand-
pldatze ist ein standortheimi-~
scher, groBkroniger Laubbaum
{siehe Nr, 9) 7y pflanzen und
daverhaft zu erhalten,
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Spielplatz
Freibad

Schiefstand

6. Flichen fiir Wald

Fldchen fiir Wald

7. Flichen fiir Madmahmen zum Schutz, zur Pflege urd zur Entwicklung von Na-

tur und Candschaft

Y
P S R S G 2 §
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o000 Q00
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00 Q00

©

Umgrenzung von Fldchen
fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft,

Umgrenzung von Flichen
zum Anpflanzen von Biu-
men, Strduchern und son-
stigen Bepflanzungen.

Zu erhaltende Bdume

8. Sonstige Festsetzungen

)

et

fldchen, die von Bebauung
frejzuhalten sind.
Brandschutzfldchen

)

Zaun

Feuerwehrzufahrt

Die in der Karte im MafRlstab
1:5.000 {siehe nach 10.3) darge-
stellten Ersatzflidchen sind mit
standortheimisghen Holzarten
aufzuforsten.

Auf diesen Fldchen sind standort-
heimische Gehdlze {siehe Nr. 9}
als freiwachsende Hecken in einem
Abstand von 1.5 x 1.5 m zu pflan-
zen. Je 20 m Heckenlénge ist ein
grofikroniger Laubbaum in die
Pflanzung einzufiigen.

Alle im Plan eingetragenen Bdume
sind zu schitzen und zu erhaltena.
Bei natlrlichem Abgang sind sie
Zu ersetzen,

NW-Seite: 10 m offene Grasfléche
5 m Wundstreifen (ein-
schlieBlich Weg)-
10 m reisigfreier Wald
W-Seite: 10 m offene Grasfldche
5 m Wundstreifen (ein-
schlieBlich Weg)
10 m mit Taubbaumen und
-Strduchern be-
pflanzter Griin-
streifen
S$-Seite: 10 m offene uwrasflirhe
5 m Weg
m of fene Grasfliche
m reisigfreier Wald
S0-Seite: 10 wm offene Grasflacne
5 m Hundsireifen {ein-
scnlieRlich Weg)
0 w.revsigfreier Wald
G-Seite: 3 m Weg
7 m offene Grasfiacne
5 m Wundstreifen (ein-
schlielich Weg)
10 m. reisigfreier Wald
NO-Seite 25 m reisigfreier wald

[n den offenen Grasfldchen dilrfen
eginzelne Kiefern aus dem Bestand
und Eichen stehenbleiben. Die
Ftdchen sind zwei- bis dreimal im
Jahr zu madhen.

[n gen reisigfreien Waldstreiten
ist der wWald aussulichter .ndg bis
2.0 m Hiéhe aufzuasten.

Mit Lavbbdumen und -Strauchers
bepflanzte Grilnstreifen sinu vun
Gras dauernd hurzzuhalten Trok-
kenes Gras ist zu beseitiyen.

Das Gesamtgeldnde 1st paraliel
zum auBen liegenden Brandsihutr
streifen etnzuzaunen.

Alte Tore und Sberrba\ken »ind
mit niedersdchsischen Furstein
heitsschlossern zu schlieflen.



- was wso s=ss  Grenze des rdumlichen

Milllsammelstalle Der Milisanmelplatz im Eingangs-
bereich ist so einzugriinen, daB
er yon auBen nicht erkannt werden
kanr.

Anlagen und Einrichtungen fiir die
Ver- und Entsurgung {TrinXwesser.
Gas, Elektrizitat, Telefon, Ab-
wasser) sind im ganzen Bebauungs-
planbervich allyemein zuldssig
Geltungsbereichs des Be- '
bauurgsplans

Abgrenzung unterschied-
licher Hutzung

g. Standortheimische Gehdlze

GroBkromige Baume

Quercus robur - Stieleiche
Betula pendula” - Sandbirke
Pinus siltvestris - Kiefer
Baume
: P Sorbus asucuparia - Vogelbeere
Carpinus betulus - Hainbuche
Strducher
Corylus avellana - HaselnuB
Crataegus monogyna - Weifidorn
Prunus spinosa - Schiehe
i Rosa canina - Hundsrose
- Frangula alnus - Faulbaum
Salix caprea - Salweide
Geschnittene Hecken
Carpinus betulus - Hainbuche

10. frtliche Bauverschrift uber Gestaltung

o

10.1 Geldndegestaltung

Die Topografie darf nicht verdndert werden.

Alle - auch befahrbaren - Wege sind wassergebunden zu befestigen.

10.2.1 Gestaltung der Hduser im Sgndergebiet 1

10.2.2

Zuldssig sind nur geputzte AuBenwdnde in gedeckten Farben urd Sattel-
dicher’ zwischen 30 und 45 Grad mit roten Dachpfannen oder Wellpiatten
sgerliner Welle”. Untergeordnet sird auch AuBenwdnde aus naturbelas-
senem oder braun gestrichenem Holz zutdssig.

Gestaltung der Kieinwochenendhduser im Sondergebiet 3 «

zuldssig sind nur AuBenwdnde aus naturbelassenem oder braun gestri-
chenem Holz. -

Zuldssig sind nur Satielddcher mit einer Neigung zwischen 30 und 45
Grad mit roten Dachpfannen oder Wellplatten "Berliner Welle".

10.2.3 Gestaltung von Mobiineimen im Sondergebiet '3
Mobilheime sind nur in zusamsenhdngenden Quartieren zuldssig.
Zuldssig sind nur AuBenwinde aus naturbelassenem oder braun gestri-
chenem Holz.
Zulissig sind Dicher mit einer Neigung von 0 bis 15 Grad.
10.3  Werbeanlagen, Schilder und sonstige "Einrichtungen® {ﬁ
[

An der KreisstraBe ist - auBer 3 Fahnenmasten - nur ein Hinweisschild
auf den Campingplatz von maximal & qm GriBe zuldssig.

Weitere Werbeanlagea sind bis zu einer maximalen Grife voa 1 qm, von
erforderlichen Hinweisschildern ab§esehen, nur an der Stétte der Lel-
stung zuldssig.

Hinweisschilder (Ge- und Verbotsschilder) sind im gesamten Bebauungs-
planbereich an wenigeén Masten zu bilndelin.

Einzelanteanen sind unzulassig.
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Stadt Soltau

Umweltbericht/Einzelfallpriifung
gemal BauGB und UVPG
zum Bebauungsplan Wolterdingen Nr. 7
~Mohnsiedlung in der Drogenheide”

- mit ortlicher Bauvorschrift Uber Gestaltung -

Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan

%/q&u 4



Erstelldatum 27.06.01
Der Bebauungsplan Wolterdingen Nr. 7 "Wohnsiedlung in der Drogenheide” -~ mit &rilicher
Bauvorschrift iber Gestaltung — der Stadt Soltau wird von dem Gesetz zur Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschuiz
erfaldt. Das Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) und das Baugesetzbuch
(BauGB) wurden angepalit.

Fir ,bauplanungsrechtliche Vorhaben® und ,Stadtebauprojekie im bisherigen Aullenbereich”
muid danach eine Einzelfallprifung/ein Umweltbericht erstell werden, wenn die durch den
Plan insgesamt erstmals zuldssige tiberbaubare Grundflache 20.000 gm (berschreitet.

Diese Voraussetzungen sind durch den vorliegenden Bebauungsplan erflllt:
— Das Plangebiet liegt im bisherigen Aullenbereich.
— Die zulassige Gberbaubare Grundflache betragt insgesamt ca. 48.500 gm.

Die zu der Planung ersteliten Untersuchungen und die vorhandenen sonstigen Informationen
{iber das Plangebiet reichen fir die Beurteilung der Umweltvertréglichkeit aus.

Die Festsetzungen zum Plangebiet und die tibrigen stadtebaulichen Werte ergeben sich aus
den diesbeziiglichen Kapiteln der Begriindung. Der Bedarf an Grund und Boden ist dort
ebenfalls dargelegt. Erganzend wird auf den gritnordnerischen Fachbeitrag verwiesen.

Die Situation der Umwelt und des Landschaftshildes wird im griinordnerischen Fachbeitrag
beschrieben und bewertet. Danach fithrt die Planung zu erheblichen Eingriffen in Land-
schaftsbild und Naturhaushalt, die nicht vermieden werden kénnen. Schuizgebiete geman
NNatG, FFH-Regelung und Vogelschutzrichtlinie sind von der Planung nicht betroffen. Be-
sonders geschiiizie Biotope gemalk NNatG und Biotope von landesweiter Bedeutung kom-
men im Plangebiet und in dessen ndherer Umgebung ebenfalls nicht vor. Auf der Grundlage
der empfohlenen MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich der
betroffenen Schutzgiiter verbleiben keine erheblichen und nachhaltig negativen Auswirkun-
gen auf Landschaftsbild und Naturhaushalt.

Fiir die Belange von Boden, Wasser und Grundwasser wird auf die dazu eingeholten Gut-
achten und auf den griinordnerischen Fachbeitrag verwiesen.

Im Plangebiet kommen Altlasten nicht vor. Am Rande, auBerhalb des Plangebiets befindet
sich eine erfaltte Altlast. Das dazu eingeholte Fachgutachten belegt, dal keine erheblichen
und nachhaltig negativen Auswirkungen auf das Plangebiet und die dort zuldssigen Nutzun-
gen zu erwarten sind.

Das anfallende Oberflachenwasser wird auf den Baugrundstiicken versickert. Lediglich das
auf éffentlichen Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser wird nach erforderlicher Vor-
reinigung einem Regenriickhaltebecken mit Uberlauf zur Bohme zugeleitet und dort zum Teil
ebenfalis versickern.

Die Versiegelung von Boden ist im Zusammenhang mit der Ausweisung als Bauland unver-
meidlich. Der anfallende Boden soll so weit wie méglich im Plangebiet verbleiben und dort
wiederverwendet werden. Der griinordnerische Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, daf
unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen MaRnahmen zur Vermeidung und zur Minimie-
rung im Zusammenwirken mit den AusgleichsmaBnahmen keine erheblichen nachhaitig ne-
gativen Auswirkungen zuriickbleiben.



Durch die Auswsisung als Bauland wird sich das Lokalklima und die Qualitét der Luft veran-
dern. Unter Berlicksichtigung der zulassigen Versiegelung, die unter den aligemein zuléssi-
gen Hochstwerten der Baunutzungsverordnung liegt und damit minimiert ist, den getroffenen
griinordnerischen Festsetzungen fiir die 6ffentlichen und die privaten Flachen und aufgrund
der festgesetzten grinordnerischen Ausgleichsmainahmen verbleiben keine erheblichen
nachhaltig negativen Auswirkungen auf die Qualitat der Luft oder auf das Lokalklima.

Ergénzt werden diese MaRnahmen durch MalRnahmen zur umweltvertraglicheren Verkehrs-
abwicklung. Abgesehen von der Hauptzufahrt wird das Gebiet flachendeckend fiir Tempo 30
ausgewiesen. Tempo 30 vermindert nachweislich L&rm- und Abgasmengen. Das Gebiet liegt
gunstig zum Haltepunkt Wolterdingen der DB-Strecke (Hamburg) Buchholz-Soitau. Die An-
bindung soll noch verbessert werden. Das Gebiet soll in das Bus-Netz eingebunden werden.
Das Gebiet wird gut in das bestehende, zu ergdnzende Radwegenetz eingebunden.

Das Plangebiet ist erheblich mit Verkehrslarm vorbelasiet. Andere erhebliche Larmqguelien
kommen im Umfeld des Plangebietes nicht vor.

Auf der Grundlage der larmtechnischen Untersuchung werden alle notwendigen Festsetzun-
gen im Bebauungsplan getroffen, die notwendig sind, um im Plangebiet gesunde Wohnver-
halinisse zu gewéhrleisten. Durch das Baugebiet selbst sind keine Einschrénkungen fir in
der Umgebung vorhandene Nuizungen zu erwarten.

Kultur- und Sachgliter, insbesondere Analgen oder Nutzungen, die unter die Bestimmungen
des Denkmalschutzes fallen, kommen im Plangebiet und in dessen ndherer Umgebung nicht
vor,

Zusammenfassend kann festgestelit werden, daf die Planung umweltvertraglich ist.

Aufgestelit: 27.06.2001
Gedndert: 09.10.2001/st

Stadt Soltau
Der Stadtdirektor
Planungsamt

Im Auftrage

gez, Fischer
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Flichenpool Leitzingen

NAVA VAR NN

0,35 ha : N
B-Plan 100

15917

- +
//// Durchgeftihrte AusgleichsmaRnahmen

Geplante Ausglelchsmanahmen
Z B-Plan Wolterdingen Nr. 7

Teilfliche der Gem. Leitzingen, Fl. 2, Flurst. 16/3

2 Ausgangswetrtstufe nach dem Modell des
Niedersédchsischen Stédtetages

@ Hilgelgrab

A
N

Auszug aus dem Liegenschafiskataster Maf3stab 1:3000

Soltau, 05.10.01

Vervielfatigunagen flr eigene, nicht gewerbliche Zwecke zugelassen, .
Vervielfaligungen far andere Zwecke, Verdffentlichungen oder deren Weitergabe an Dritte nur mit besonderer Genehmigung. (i
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Hiermit wird amtlich beglaubigt, daB die vor- / umstehende
Absehn-f-t!Abhchtung rmit dervorgelegten UfSChflft ."

STADT SOLTAU
Soltau, den ..eeccevannnnennn «  Die Burgermeisterin
im Auftrage

EHLMYAENGOWERSE sussdEmsanNe

(Unterschrtft)



