Stadt Soltau

Landkreis Heidekreis

Bebauungsplan Nr. 118
,Beidseitig Alter Grenzweg

an der Walsroder Stral3e*
mit Ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung

1. Anderung

Verfahren nach § 13a BauGB

Stand: 18.01.2019
Satzungsbeschluss, § 10 BauGB

Bearbeitung:

w H&P Ingenieure
- laatzen/ Soltau
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PLANUNTERLAGE

D Vorhandene Gebaude

O Flurstiicksgrenzen mit Messpunkt
@ Flursticksnummer
29
PLANZEICHENLEGENDE

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet, siehe § 1 der textl. Festsetzungen
(§ 4 BauNVvO)

Maf} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,35 Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVvO)

GFZ 0.7 Geschossflachenzahl
(§ 20 BauNVvO)

I Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 BauNVvO)

GH120m Gebaudehothe, als Hochstmal, siehe § 2 der textl. Festsetzungen
(§ 16 BauNVvO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise
(§ 22 BauNVvO)

Baugrenze
(§ 23 BauNVvO)




Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Verkehrsberuhigter Bereich

Strallenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Sonstige Planzeichen

LPB II

Hoéhenbezugspunkt fir Festsetzungen
(§ 9 Abs.3 BauGB)

Larmpegelbereiche, siehe § 3 der textl. Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

~g[lll™| Sichtdreieck



PRAAMBEL

Aufgrund der § 1 (3) und der 88 10 (1), 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), der Baunutzungsverordnung, BauNVO in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1.S. 3786), der Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung -
PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) und des § 84 der Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012
(Nds. GVBI. S. 45) zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.09.2018 (Nds. GVBI. S. 190, 253)
sowie des 8§ 58 des Nds. Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds.
GVBI. S. 576) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.06.2018 (Nds. GVBI. S.
113) hat der Rat der Stadt Soltau am 28.02.2019 den Bebauungsplan Nr. 118, 1. Anderung, mit
ortlicher Bauvorschrift tiber Gestaltung (OBV), bestehend aus der Planzeichnung sowie den
textlichen Festsetzungen und den OBV als Satzung und die Begriindung beschlossen.

Soltau, den . .2019
L. S.

Blrgermeister
VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung am 26.01.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplan Nr. 118, 1. Anderung, mit o¢rtlicher Bauvorschrift (iber Gestaltung (OBV),
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemafld § 2 (1) BauGB am 21.04.2018 ortsublich
bekannt gemacht worden.

Soltau, den . .2019

L.S.
Bilrgermeister
Kartengrundlage
Automatisierte Liegenschaftskarte (ALKIS)
Mal3stab: 1 : 1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und
Katasterverwaltung,
© 2017 t‘ LGLN

Landesamt fiur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachen

Regionaldirektion Sulingen-Verden

Angaben wund Présentationen des amtlichen Vermessungswesens sind durch das
Niedersachsische Gesetz Uber das amtliche Vermessungswesen (NVermG) sowie durch das
Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) gesetzlich
geschitzt.

Die Verwertung fur nichteigene oder fur wirtschaftliche Zwecke und die ¢ffentliche Wiedergabe
von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standard-Prasentationen ist nur mit
Erlaubnis der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehodrde zulassig. Keiner Erlaubnis
bedarf



1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von
Standardprasentationen fir Aufgaben des Ubertragenen Wirkungskreises durch kommunale
Kdrperschaften.

2. die offentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von
Standardprasentationen durch kommunale Korperschaften, soweit diese im Rahmen ihrer
Aufgabenerfiillung eigene Informationen fir Dritte bereitstellen (Auszug aus 8 5 Abs. 3
NVermG).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strafl3en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom
14.12.2018). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit neu zu bildender Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei moglich.

Soltau, den . .2019
L.S.

Landesamt fur Geoinformation u.
Landesvermessung Nds. (LGLN)
Regionaldirektion Sulingen-Verden
- Dez. 3.6, Katasteramt Soltau -

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 118, 1. Anderung, mit 6rtlicher Bauvorschrift Giber Gestaltung (OBV), der
Stadt Soltau wurde ausgearbeitet von der H&P Ingenieure GbR, Beratende Ingenieure flr
Bauwesen, Albert-Schweitzer-Stral3e 1, 30880 Laatzen, in Zusammenarbeit mit der Fachgruppe
61 Regional- und stadtebauliche Entwicklungsplanung der Stadt Soltau.

Laatzen, den . 2019

Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung am 19.04.2018 dem Entwurf
des Bebauungsplans Nr. 118, 1. Anderung, mit ortlicher Bauvorschrift Uber Gestaltung (OBV),
und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB i.V.m. §
13a BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurde am 21.04.2018 ortsiblich bekannt gemacht.
Die auszulegenden Unterlagen wurden gemafl § 4a (4) BauGB auch im Internet unter der
Internetadresse www.soltau.de mit dem Pfad: Blrger — Birgerservice — Bauen und unter der
Internetadresse uvp.niedersachsen.de zur Verfligung gestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 118, 1. Anderung, mit ortlicher Bauvorschrift tiber
Gestaltung (OBV), und der Begriindung haben vom 02.05.2018 bis einschlieBlich 15.06.2018
gemal § 3 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB offentlich ausgelegen.

Soltau, den . .2019
L. S.

Blrgermeister



Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung am 25.10.2018 dem
geanderten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 118, 1. Anderung, mit ortlicher Bauvorschrift Giber
Gestaltung (OBV), und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung geméan § 3
(2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB und § 4a (3) BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten offentlichen Auslegung wurde am 27.10.2018 ortsiblich bekannt
gemacht. Die auszulegenden Unterlagen wurden gemaf § 4a (4) BauGB auch im Internet unter
der Internetadresse www.soltau.de mit dem Pfad: Burger — Birgerservice — Bauen und unter der
Internetadresse uvp.niedersachsen.de zur Verfligung gestellt.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans Nr. 118, 1. Anderung, mit ortlicher Bauvorschrift
Uber Gestaltung (OBV), und der Begriindung haben vom 05.11.2018bis 16.11.2018. gemaf § 3
(2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB und 8§ 4a (3) BauGB offentlich ausgelegen.

Die Stellungnahmen wurden auf die geanderten und ergénzten Teile beschrankt.

Soltau, den . .2019
L. S.

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Soltau hat den Bebauungsplan Nr. 118, 1. Anderung, mit ortlicher
Bauvorschrift tiber Gestaltung (OBV), nach Prifung der Stellungnahmen geman § 3 (2) in seiner
Sitzung am . .2019 als Satzung gemald § 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Soltau, den . .2019

L.S.

Bilrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplans Nr. 118, 1. Anderung, mit ortlicher
Bauvorschrift Uber Gestaltung (OBV), der Stadt Soltau ist gemaf 8 10 (3) BauGB am . .2019
ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damitam . 2019 in Kraft getreten.

Soltau, den . .2019
L. S.

Blrgermeister



Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 118, 1. Anderung, mit
ortlicher Bauvorschrift tiber Gestaltung (OBV) sind
e die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des
genannten Planwerks gemaf § 214 (1) BauGB,
e eine gemal 8§ 214 (2) BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das
Verhdltnis des Bebauungs- und Flachennutzungsplanes und
e nach § 214 (3) Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs nicht geltend
gemacht worden.

Soltau, den . 2019
L. S.

Blrgermeister



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

8 1 Art der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet, WA
(89 (1) Nr. Lund 4i.V.m. 8 1 (4-6, 9) und § 4 BauNVO)

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes bis 10 Betten je Betrieb,
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Alle Gbrigen gemaf 8§ 4 BauNVO mdoglichen Nutzungen sind gemali 8 1 (5, 6) BauNVO
nicht zulassig.

Erforderliche Stellpléatze sind auf den Baugrundstiicken bereit zu stellen.

§ 2 Hohenlage / Bezugshdhe

(8 18 (1) BauNVvO)

Der Erdgeschossfertigfu3boden baulicher Anlagen darf max. 0,30 m Uber Bezugspunkt
liegen.

Als unterer Bezugspunkt fur die zeichnerisch und textlich festgesetzten Hoéhenregelun-
gen gilt die Ausbauhthe Alter Grenzweg an der im Plan markierten Stelle (HBP) ge-
mafR 8 5 (9) NBauO. Im Rahmen des Bestandsschutzes sind Ausnahmen zulassig.

Als oberer Bezugspunkt fur die max. zuldssige Gebaudehdhe (GH) gilt die Oberkante
des Gebaudes inklusive Antennen oder Dachaufbauten.

§ 3 Schutz vor Verkehrslarm

(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

3.1 Passiver Schallschutz: Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Stral3en-
larm L 163, Walsroder Stral3e) werden fiur das Baugebiet bauliche Schallschutzmalf3-
nahmen festgesetzt. Auf der Grundlage der Regelungen in Abschnitt 5 der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ (Stand 01/2018) ist ein hinreichender baulicher Schutz ge-
geniber Aul3enlarm nachzuweisen; dabei ist von den in der Planzeichnung dargestell-
ten Larmpegelbereichen auszugehen.

Folgende Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen (Auszug aus
Tabelle 8, DIN 4109, erschienen im Beuth-Verlag GmbH, Berlin - ebendort zu bezie-
hen) sind fur Aufenthaltsraume in Wohnungen und &ahnlichen Raumen zu gewahrleis-
ten:

Larmpegel- Mal3geblicher erforderliches, resultierendes
bereich AulRenlarmpegel Schalldamm-Mal3 des
in dB(A) Gesamtaul3enbauteils in dB
Il 56 bis 60 30
1l 61 bis 65 35
\Y 66 bis 70 40




Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn im konkreten Einzelfall im Rahmen
eines Einzelnachweises nachgewiesen wird, dass durch vorgelagerte Baukorper oder
andere pegelmindernde Einflisse niedrigere Verkehrslarmbelastungen auf das je-
weils zu genehmigende Bauvorhaben einwirken.

Bei Schlafraumen und Kinderzimmern muss die erforderliche Raumliftung bei ge-
schlossenen Fenstern mdglich sein. Eine geeignete Raumbeliiftung kann unter ande-
rem gesichert werden durch:

- schalldampfende Luftungsoffnungen mit einem Schalldamm-Mal3, das dem
Schalldamm-Mald der Fenster entsprechende Einfugungsqualitdten vorweist,
oder durch

- eine zentrale Haus- oder Wohnungsliftungsanlage, sofern ein ausreichender
Luftwechsel gewahrleistet wird.

Dies gilt nicht fur die innerhalb des Larmpegelbereich Il gelegenen und von der Haupt-
schallquelle L 163 abgewandten (hier: nach Nordosten oder Studosten ausgerichteten)
Fassadenseiten.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung)
mussen den Anforderungen der jeweils betroffenen Larmpegelbereiche genligen. Die
Malinahmen sind bei Neubau-, Umbau- und Erweiterungsmaf3nahmen durchzufiihren.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Eignung der fur die Aul3enbautei-
le der Geb&ude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzu-
weisen.

Grundlage der Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung des Blros BMH,
Garbsen, 18007, vom 26.02.2018.

3.2 Schutz von AufRenwohnbereichen: In einem Abstand von 60 m von der Stral3en-
achse der Walsroder Stral3e sind schutzbedurftige Aul3enwohnbereiche (Terrassen,
Balkone, Dachterrassen etc.) und Spieleinrichtungen fir Kinder nur an den von der
Walsroder StraRe abgewandeten Gebaudeseiten zuldssig. Davon kann abgewichen
werden, wenn der Schutz vor Verkehrslarm auf andere Art beriicksichtigt ist, z.B. durch
schallwirksame Einfriedungen, abschirmende Nebengebdude o0.4. geeignete Mafinah-
men.

8 4 Grundstiickszufahrten

(89 (1) Nr. 4 BauGB)

Pro Grundsttick ist eine Grundsttickszufahrt mit einer Breite von maximal 5 m zuléssig.
Grundsttckszufahrten von mehr als 10 m Ladnge missen einen seitlichen Grinstreifen
zum Nachbargrundstiick von mind. 3 m Breite aufweisen.

8 5 Anpflanzen von Baumen und Strduchern

(8 9 (1) Nr. 25a/b BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind pro 500 m? vollendete Grundstticksflache ein standort-
heimischer Laubbaum der Qualitdt H 3xv mDb StU 12-14 zu pflanzen und dauerhatft zu
erhalten.

Auf jedem Grundstiick ist zwischen Stral3e und vorderer Baugrenze zudem ein stand-
ortheimischer Strauch der Qualitéat vStr oB 60-100 zu pflanzen und zu erhalten.

Fur beide vorgenannten Regelungen gilt, dass bestehende Baume oder Straucher an-
rechenbar sind und dass diese bei Abgang innerhalb eines Jahres zu ersetzen sind.

An den Alten Grenzweg angrenzende Stellplatzanlagen mit mehr als zwei Stellplatzen
sind unter Berlcksichtigung der Vorgaben der Ortlichen bauvorschriften Uber Gestal-
tung zu Einfriedungen heckenartig mit einer Hohe von 1,0 m einzugriinen.



ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG (OBV)

0. Anwendungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften Nr. 1 bis 3 gelten fur bauliche Anlagen in einem Abstand
von > 20 m von der Stral3e Alter Grenzweg. Anlagen nach 88 12, 14 BauNVO sind
davon ausgenommen. Die OBV Nr. 4 bis 5 gelten fir den gesamten Geltungsbereich
dieser Plananderung.

1. Gestaltung der Déacher

Zuldssig sind Dacheindeckungen in den Farben gemdal Nr. 3, Solarkollektoren,
Photovoltaikanlagen sowie Griundacher. Glasierte oder glanzend engobierte
Dacheindeckungen sind unzulassig.

2. Gestaltung von Fassaden

Zuldssig sind fur AuRenwéande ausschlief3lich: Klinker und Putz in Farbtonen gemaf
Nr. 3. Hochglanzende oder reflektierende Materialien sind unzuldssig. Holzelemente
sind erganzend zu Zwecken der Gestaltung oder Gliederung der Fassaden zulassig.

AuRenwande mit mehr als 20 m Lange sind durch mind. 1 m tiefe Vor- oder
Rickspringe vertikal zu gliedern. Bei AuRenwanden mit mehr als 20 m Lange ist auf
mind. 20% der Flache ein Materialwechsel vorzunehmen.

3. Farben
Zulassig im Sinne Nr. 1 und 2 dieser Vorschrift sind Farbtone, die an die folgenden
Farben angelehnt sind bzw. dem Farbregister RAL 840 HR entsprechen:

- fur Klinker- und Putzfassaden:
Weil3 / Beige: RAL 1000, 1001, 1002, 1013, 1014, 1015, 9001, 9010, 9016, 9018.

Grau: RAL 7012, 7015, 7024, 7032, 7035, 9002.

- zuséatzlich fur Klinkerfassaden:

Rot: RAL 2001 — 2004, 3000-3003, 3011, 3013, 3016.
Braun: RAL 8003, 8004, 8007, 8011, 8012, 8015.

- fur Dacheindeckungen:

Rot: RAL 3000-3005, 3009, 3013.

Braun: RAL 8003, 8004, 8007, 8008, 8012, 8015, 8016, 8024.
Anthrazit; RAL 7016, 7021, 7024.

4. Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache sind als Holzzaune, Stabmetallzéune,
Mauern (auch verputzt) und Natursteinmauern mit einer maximalen Hohe von 1,00 m,
zur Walsroder Strafle 1,80 m, zuldssig. Bezugshdhe ist die jeweils angrenzende
offentliche Verkehrsflache.

AuRRerdem sind Laubhecken aus Hainbuche (Carpinus betulus) und Liguster
(Ligustrum vulgare) zuldssig.

Die Flachen, die nach StraBenrecht von Bebauung und sichtbehindernden
Gegenstanden freizuhalten sind sind bei der Gestaltung der Einfriedungen zu
berlcksichtigen. Einfriedungen innerhalb der Sichtdreiecke durfen max. 0,80 m hoch
sein.



5. Erforderliche Stellplatze
Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen (notwendige Einstellplatze).

6. Ordnungswidrigkeiten
VerstolRe gegen diese ortliche Bauvorschrift sind Ordnungswidrigkeiten, § 80 (3)
NBauO, die mit einer GeldbuRe gemal § 80 (5) NBauO geahndet werden.

ALLGEMEINE HINWEISE

l. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht die Moglichkeit des Auftretens ar-
chaologischer Bodenfunde. Auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz,
NDSchG, § 6, ,Erhaltungspflicht®, § 13 ,Erdarbeiten” und § 14 ,Bodenfunde® wird be-
sonders hingewiesen. Arch&ologische Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie
sind bei Zutagetreten durch Baumal3nahmen unverziglich bei der Unteren Denkmal-
schutzbehorde, Landkreis Heidekreis, anzuzeigen.

Il. Bodenschutz

Bei Bekanntwerden von Anzeichen einer méglichen schadlichen Bodenverunreinigung
ist die Untere Bodenschutzbehorde, Landkreis Heidekreis, unverziglich einzuschalten.
Dies konnten z.B. Vergrabungen (Hausmdill, Bauschutt usw.) oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens (Vefarbungen, Geruch usw.) sein.

lll._Einsichtnahme von Normen und Regelwerken

Die im Rahmen der Bauleitplanung angesprochenen Normen und Regelwerke, insbe-
sondere die DIN 4109, liegen in der Fachgruppe 61 der Stadt Soltau zur Einsicht be-
reit.




