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Stadt Soltau 2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide®

0 Vorbemerkungen

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung am 25.10.2018 die 06f-
fentliche Auslegung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohn-
siedlung in der Drégenheide“ beschlossen.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in
der Drégenheide® hat vom 05.11.2018 bis zum 05.12.2018 6ffentlich ausgelegen. Im Rah-
men der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit sind umfang-
reiche Stellungnahmen abgegeben worden. Nach Abwégung der Anregungen und Be-
denken aus diesen Stellungnahmen wird eine Uberarbeitung der Planunterlagen erforder-
lich.

Folgende Anderungen sind planungsrelevant und erfordern gem. § 4a Absatz 3 BauGB
eine erneute Auslegung:

e Nach erganzender Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) wur-
den die erforderlichen MalRnahmen zum vorgezogenen Ausgleich (CEF-MalRnah-
men) fur 3 Feldlerchenpaare und die sog. MaBhahmen zur Sicherung des gunsti-
gen Erhaltungszustands (FCS-Malinehmen) von Zauneidechsen und Schlingnat-
tern in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) Uberarbeitet sowie
auszugsweise in der Begrindung erganzt. Die Ersatzflachen bzw. die sog. CEF-
flachen werden konkret benannt, sodass eine Beurteilung der Ma3nahmen erfol-
gen kann.

e Durch den Bebauungsplan werden bestehende Ausgleichsflachen des Ursprungs-
plans aufgehoben, die zu ersetzten sind. Auch hierfir wird nun eine externe Aus-
gleichsflache konkret benannt.

e Die ExxonMobil Production Deutschland GmbH sowie das Landesamt fiir Berg-
bau, Energie und Geologie weisen darauf hin, dass in der Wegeparzelle nordést-
lich des Plangebietes eine Gasleitung 0686.000 FRIE Z1-HKRT (a.B.) sowie eine
Flussigkeitsleitung 0858.000 FRIE Z1-HKRT (a.B.)) verlaufen und entsprechende
Schutzanweisungen zu beachten sind. Die benannten Leitungen sind inzwischen
stillgelegt und wurden daher zunéchst nicht in die Planzeichnung Gbernommen.
Nach erneuter Abstimmung mit der ExxonMobil Production Deutschland GmbH
erfolgt die Beraumung der Leitungen (voraussichtlich) erst in der Winterpause
2019/2020. Die Leitungstrasse wird daher mit dem Hinweis auf die bevorstehende
Berdumung erneut nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen. Erganzende
textliche Festsetzungen werden als entbehrlich angesehen, da der Schutz der Lei-
tungen bereits Uber einen im Grundbuch eingetragenen Schutzstreifen sicherge-
stellt ist.

e Zur Verbesserung der Bodendurchlassigkeit und Erhéhung der Biodiversitat wird
ergadnzend unter Punkt 4.4 festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren Flachen zu
begriinen sind und nicht versiegelt werden dirfen. Versiegelte Flachen, die der
GRZ Il (z. B. Zuwegungen, Stellplatze, Schottergérten etc.) zuzuordnen sind, sind
hiervon ausgenommen.

Es erfolgen zur Klarstellung und Konkretisierung von Planinhalten weitere, lediglich re-
daktionelle Erganzungen:

e Die Fachgruppe 32- Sicherheit und Ordnung sowie der Fachdienst 66 der Stadt
Soltau weisen darauf hin, dass die sehr differenzierten StraRenhierarchisierungen
des Bestandsbebauungsplans nicht umgesetzt wurden. Hier wird ein klarstellen-
der Hinweis erganzt, dass die Realisierung teils abweichend von diesem Konzept
erfolgt ist und dass es sich bei den genannten Ausfiihrungen lediglich um die Be-
standsbeschreibung und nicht um den Planungsansatz dieser Bebauungsplanan-
derung handelt.
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e Das Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN) bittet um eine MaRerganzung zur Ubertragung des Plans in die Ortlichkeit
und stellt eine alte, nicht mehr vorhandene Flurstiicksnummer in der Planzeich-
nung fest. Die entsprechenden Angaben werden in der Planzeichnung erganzt
bzw. entfernt.

e Die Unteren Denkmalschutzbehotrde weist darauf hin, dass im Plangebiet entge-
gen bisheriger Annahmen mit dem Auftreten von Kulturdenkmalen zu rechnen ist.
Dies wird in der Begrindung nachrichtlich ergénzt. Ein Hinweis auf die Anzeige-
pflicht von Bodenfunden ist bereits auf der Planzeichnung enthalten.

Die Grundzlige der Planung werden durch die Erganzungen der Planung nicht berihrt.
Es ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen. Texterganzungen, die sich aus der
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Behdrden
gem. § 4 Abs. 2 BauGB ergeben haben, sind durch Kursivdruck kenntlich gemacht wor-
den.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Soltau beschlieRt aufgrund der Anderungen am
I die erneute offentliche Auslegung gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB.

Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung kénnen Stellungnahmen lediglich zu den
geanderten bzw. erganzten Teilen abgegeben werden.

Grundlagen

1.1 Allgemeine Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

(Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.)

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017(BGBI. | S. 3786),

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt bericksich-
tigte Anderung: § 79 geandert durch Artikel 3 § 18 des Gesetzes vom 20.05.2019
(Nds. GVBI. S. 88,

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt beruicksichtigte Anderung: § 48 geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 27.03.2019 (Nds. GVBI. S. 70)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt beruicksichtigte Anderung: § 48 geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 27.03.2019 (Nds. GVBI. S. 70)

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706).

Der Bebauungsplan wird gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 entsprechend. Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer ersten 6ffentlichen Aus-
legung fur die Dauer eines Monats vom 05.11.2018 bis zum 05.12.2018 beteiligt. Die Be-
horden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden parallel benachrichtigt.
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Mit Inkrafttreten dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohn-
siedlung in der Drégenheide“ werden die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide®, soweit sie vom Geltungs-
bereich dieser Anderung erfasst werden, aufgehoben.

1.2 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Droégenheide® - mit ortlicher
Bauvorschrift Gber Gestaltung - wurde 2001 aufgestellt. Neben der Deckung des Bedarfs
an Wohnbauland fir die Kernstadt Soltau sollte die Siedlungsentwicklung in der Drégen-
heide auch dazu beitragen, die bestehenden Infrastrukturen im Dorf Wolterdingen zu er-
halten und durch eine héhere Nachfrage zu starken. Unter dieser Prdmisse waren auch
erganzenden Infrastruktureinrichtungen und Anlagen flr soziale Einrichtungen im Bereich
der Buchweizenstralie als HaupterschlieRung des Wohngebietes und somit nahe der B 3
vorgesehen.

Das gesamte Plangebiet hatte eine Grdoflie von ca. 30,7 ha. Inzwischen sind ca. 9,5 ha
und somit knapp ein Drittel der Flache erschlossen und auch weitgehend bebaut.

Anders als urspringlich geplant haben sich in den derzeit ausgewiesenen Mischgebieten
in den vergangenen Jahren kein Einzelhandel oder sonstige Infrastruktureinrichtungen
angesiedelt. Der Bereich noérdlich der Buchweizenstral3e ist bisher ausschliellich durch
Wohnbauten gepragt.

Die Eigenart eines Mischgebiets als Baugebietstyp gem. § 6 Abs. 1 BauNVO ist dadurch
gekennzeichnet, dass es sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dienen soll.

Beide Nutzungsarten sind gleichwertig, d. h. beide Nutzungsarten mussen qualitativ und
auch quantitativ im Gebiet vorhanden sein. Fir die erforderliche Mischung kommt es, un-
ter anderem nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO, darauf an, in welchem Verhaltnis Wohn-
nutzungen und gewerbliche Nutzungen im Baugebiet nach Anzahl und Umfang vorhan-
den sind, damit der festgesetzte Gebietscharakter erhalten bleibt. In anstehenden Bau-
genehmigungsverfahren kann daher die im Mischgebiet allgemein zulassige Nutzungsart
der Wohnnutzung im Einzelfall unzulassig sein, weil das erforderliche quantitative Mi-
schungsverhaltnis nicht vorhanden ist.

Vorliegend ist auch zukunftig nicht damit zu rechnen, dass sich in den derzeit ausgewie-
senen Mischgebieten in nennenswertem Umfang Handel oder Gewerbe ansiedelt. Die
Mischgebiete haben damit den ihnen urspriinglich zugedachten Charakter verloren und
sollen daher in allgemeine Wohngebiete (WA) umgewandelt werden.

Des Weiteren wird fur zwei bislang am 6stlichen Rand des Plangebiets festgesetzten
Spielplatze keine Notwendigkeit mehr gesehen, da in der zentralen, das Gebiet in Nord-
Sid-Richtung querenden Griinachse (sog. ,Griner Pfad®) an zentraler Stelle innerhalb
des Quartiers ausreichend Spielmoglichkeiten vorgehalten werden kénnen.

Fur knapp die Halfte der allgemeinen Wohngebiete im noch nicht erschlossenen Bereich
des Bebauungsplans wurde im Jahr 2001 eine vergleichsweise niedrige Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,2 vorgesehen. Fir die verbleibenden allgemeinen Wohngebiete wurde
eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Im Zuge der demographischen Entwicklung ist festzustel-
len, dass immer ofter kleinere und somit pflegeleichtere Grundstlicke nachgefragt werden.
Um auch diese kleineren Grundstiicke adaquat bebauen zu kénnen, soll die GRZ einheit-
lich mit 0,3 festgesetzt werden.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan sind fir die Erschliefung von Baugrundstiicken in
sog. 2. Reihe private ErschlieBungen uber die allgemeinen Wohngebiete vorgesehen.
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Der Planung liegt ein differenziertes Verkehrskonzept zugrunde, indem die Lage der
Stichwege bereits vorgegeben ist. Es hat sich in der Vergangenheit als sinnvoll erwiesen,
diese Stichwege einheitlich und zeitgleich mit der 6ffentlichen ErschlieBung herzustellen.
Aus diesem Grund sollen sie zukunftig als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt werden.

Vor dem Hintergrund der benannten Anderungen (s. Wegfall von Spielplatzen, Anderung
von Griinflaichen usw.) werden weitere Anpassungen und Uberarbeitungen des Bebau-
ungsplans, z. B. hinsichtlich der Baugrenzen und Verkehrsflachen, erforderlich, um wirt-
schaftliche und bebaubare Grundstiickzuschnitte zu ermdéglichen. Das stadtebauliche
Grundgerist der Ursprungsplanung bleibt im Zuge der Anderung erhalten und die we-
sentlichen Gestaltungsabsichten werden weiterhin bertcksichtigt.

Die gewinschten Anpassungen erfordern die Anderung des rechtswirksamen Bebau-
ungsplans. Nachstehend werden die mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Wolter-
dingen Nr. 7 ,\Wohnsiedlung in der Drégenheide” verfolgten Ziele noch einmal zusammen-
fassend dargestellt:

e Anpassung der Art der baulichen Nutzung an die tatsachliche Entwicklung, d. h.
Umwandlung der bislang festgesetzten Mischgebiete (Ml) zu allgemeinen Wohn-
gebieten (WA),

o Erhéhung der baulichen Dichte im Plangebiet durch die Erhéhung der GRZ auf
einheitlich 0,3 und moderate Nachverdichtung durch kleinteilige Erweiterung der
allgemeinen Wohngebietsflachen,

o Wegfall zweier Spielplatze im Osten des Plangebiets,

e Erforderliche Anpassung von Verkehrsflachen und Grinstrukturen,

e Beriicksichtigung von Anderungserfordernissen an Textfestsetzungen und den
ortlichen Bauvorschriften.

1.3 Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 3,5 km noérdlich der Ortsmitte Soltaus und ca. 1,5 km dstlich des
Dorfkerns der Ortschaft Wolterdingen und ist mit dem Bebauungsplan Wolterdingen Nr. 7
,Wohnsiedlung in der Drégenheide* Uberplant. Der Geltungsbereich dieser 2. Anderung
des Bebauungsplans umfasst die bereits erschlossenen und teilweise bebauten Grund-
stiicke nordlich und sidlich der Buchweizenstralte sowie den gesamten noch unbebauten
sudlichen Teil des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drogen-
heide“. Der Anderungsbereich hat eine GesamtgréRRe von ca. 22,69 ha und wird wie folgt
begrenzt:
¢ im Norden durch die angrenzenden, bereits bebauten Wohngrundstlicke entlang
der StraRen Gerstenweg und Haferweg,

e im Osten bzw. Nordosten durch Waldflachen und das Sondergebiet fiir den
Campingplatz ,Auf dem Simpel,

e im Sidosten durch Waldflachen und im Stden durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen,

e im Sudwesten durch die Bahnstrecke Soltau - Buchholz sowie im Westen durch
die Kreisstralle 1.
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Im Einzelnen werden hier die folgenden Flurstiicke einbezogen:
Landkreis: Heidekreis

Gemeinde: Soltau, Stadt

Gemarkung: Wolterdingen

Flur: 4

Flursticknummern:

Verkehrsflachen:

39/48 (Buchweizenstralle), 39/50 teilw. (Gerstenweg), 39/109 teilw. (Haferweg), 39/135
(Erschlielung Plangebiet West), 39/137 (ErschlieBung Plangebiet Ost),
Bereits bebaute Flursticke:

39/15, 39/16, 39/17, 39/18, 39/19, 39/20,

Noch nicht bebaute Flursttcke:

39/14, 39/122, 39/125, 39/126, 39/127, 39/128, 39/129, 39/130, 39/131, 39/132, 39/133,
Grinflachen: 39/46 teilw. und 39/134 (Verkehrsgrin und Larmschutzwall), 39/136 (,Gri-
ner Pfad®),

Das Flurstiick 8/6 teilw. (vorh. Wirtschaftsweg im Siiden des Plangebietes) ist Teil der
Gemarkung Ahlften, Flur 1.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Ubersichtsplan auf dem Deck-
blatt dieser Begriindung und der Planzeichnung zu entnehmen.

1.4  Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégen-
heide” der Stadt Soltau soll im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a Baugesetzbuch
(BauGB) im Rahmen der ,Innenentwicklung® aufgestellt werden. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans dient der Weiterentwicklung und Anpassung eines bestehenden Ortsteils
und seiner baulichen Nachverdichtung, d. h. der Erhéhung der baulichen Dichte innerhalb
eines bestehenden Siedlungsbereiches.

Kleinteilig sollen zudem bauplanungsrechtlich noch nicht Gberbaubare Bereiche wie z. B.
Spielplatzflaichen einer Bebauung zugeflhrt werden. Durch die genannten Maf3hahmen
soll der Bebauungsplan u. a. heutigen Nutzungsanforderungen angepasst werden.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst insgesamt eine Flache von rund 22,69 ha.

Nach § 13a BauGB ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfah-
ren fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung maéglich, wenn:

a) in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt werden, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,

b) durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen,

c) keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen oder dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Zu a) Bei der Anderung von Bauleitplanen bezieht sich der Schwellenwert auf die Sum-
men der jeweils geanderten oder erganzten Grundflachen. Im Plananderungsgebiet sind
derzeit bereits ca. 167.655 m? Bauflachen als Misch- und allgemeine Wohngebietsflachen
ausgewiesen und somit als Bestand zu werten. Im Uberwiegenden Plangebiet ist bereits
heute eine Grundflachenzahl' (GRZ) von 0,3 zulassig. Diese zulassige Grundflache darf
gem. § 19 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten um bis zu 50 % Uberschritten werden, so dass insgesamt 45% der Bauflachen
versiegelt werden dirfen.

In Teilbereichen ist derzeit nur eine GRZ von 0,2, ebenfalls mit einer mdglichen Uber-
schreitung bis 50%, festgesetzt. Auf insgesamt ca. 75.020 m? innerhalb des Plangebietes
steht somit bei einer derzeit zulassigen maximalen Versiegelung von 30% eine Uberbau-
bare Grundflache von etwa 22.505 m? zur Verfugung. Durch eine Erhéhung der GRZ von
0,2 auf 0,3 ergibt sich eine maximal zuldssige Grundflache von ca. 33.760 m2. Dies ent-
spricht ebenfalls einer maximal zulassigen Versiegelung von 45%.

Durch die vorgesehene Erhéhung der GRZ in den oben genannten Teilbereichen erhoht
sich die zulassige Grundflache im Plangebiet um ca. 11.255 m2. Die Uberbaubare Grund-
flache erhoht sich um weitere 1.555 m? durch den Wegfall zweier Spielplatze und die
Ausweisung zusatzlicher Allgemeiner Wohngebietsflachen in einer Gro3enordnung von
ca. 3.460 m>.

Die im Zuge der Bebauungsplananderung festzusetzende zulassige Grundflache gemaf
§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt somit insgesamt 12.810 m? (11.255 m? + 1.555 m?) und liegt
somit deutlich unterhalb der maximal zulassigen Grenze von 20.000 m?2.

Die vorliegende Bebauungsplananderung bezieht sich auf einen raumlich klar abgegrenz-
ten Bereich. In der Umgebung stehen keine Bebauungsplanaufstellungen oder -anderun-
gen an, die hinsichtlich der zulassigen Grundflachen in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang mit dieser 2. Anderung des Bebauungsplans Wolter-
dingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drogenheide” stehen.

Zu b) Anlage 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriifung enthalt eine Liste
der Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) unterliegen. Nach Ziffer 18.8 der Liste UVP-pflichtiger Vorhaben ergibt sich, da der
Grenzwert von 20.000 m? Grundflache gemal Ziffer 18.7.2 unterschritten wird, fir das
Vorhaben keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung.

Zu c) Unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Buchstabe b werden sog. Natura 2000 Gebiete be-
nannt. Natura 2000 ist ein EU-weites Netz von Schutzgebieten zur Erhaltung gefahrdeter
oder typischer Lebensraume und Arten. Es setzt sich zusammen aus den Schutzgebieten
der Vogelschutz-Richtlinie und den Schutzgebieten der Fauna-Flora-Habitat (FFH) Richt-
linie. Schutzgebiete dieser Art sind von der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans
nicht betroffen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Kriterien fiir ein Verfahren nach § 13a
BauGB erfiillt sind und dementsprechend die Aufstellung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drogenheide” der Stadt Soltau im
beschleunigten Verfahren erfolgt. Gemaf § 13a Abs. 2 BauGB kann von einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, weil die Eingriffe gem. 13a Abs. 2 Nr. 4 als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

" Uber die GRZ definiert sich die iiberbaubare Fliche und somit die auf die GrundstiickgroRe bezogene Intensitat der
maoglichen Grundstlicksausnutzung.
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1.5 Fachliche Planungsgrundlagen
Fachgutachten zum Schallschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der
Drogenheide” wurde das Bliro Bonk-Maire-Hoppmann aus Garbsen mit der Erstellung
eines schalltechnischen Gutachtens beauftragt. Im Ergebnis konnte festgestellt werden,
dass die slidwestlich des Plangebiets verlaufende Bahnlinie, die in einem Einschnitt unter
der Fahrbahn der K 1 (ehem. B3) verlauft, keine nennenswerten Auswirkungen auf das
Plangebiet hat. Zum Schutz der Wohnsiedlung vor Verkehrslarm der ehemaligen Bundes-
stralle 3 wurde die Errichtung 5,00 m hoher Larmschutzwélle am westlichen Rand des
Wohngebiets empfohlen. Des Weiteren wurden im Westen des Plangebiets schutzbedurf-
tige Bauflachen festgelegt in denen passive Larmschutzmallinahmen erforderlich werden.
Dies wurde entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt. Der Larmschutzwall ist inzwi-
schen weitgehend umgesetzt.

Im Bereich der Anbindung der Haupterschliefung des Wohngebiets an die K 1 ist der
Larmschutzwall unterbrochen, so dass Verkehrslarm weiter in das Plangebiet eindringen
kann. In diesem Einmundungsbereich zum Quartier befinden sich die Mischgebiete (Ml),
die im Zuge dieser Anderung zu allgemeinen Wohngebieten (WA) umgewandelt werden
sollen.

Da fir die Gebietskategorien unterschiedliche Immissionsgrenzwerte anzusetzen sind,
wurde zur Uberpriifung der Auswirkungen der geanderten Planung erneut das Bliro Bonk-
Maire-Hoppmann mit der Erstellung schalltechnischer Untersuchungen beauftragt. Die
Ergebnisse werden im Kapitel 4.3 (Immissionsschutz) zusammenfassend erlautert. Das
gesamte Gutachten liegt dieser Begriindung als Anlage 1 bei.

Fachgutachten zur verkehrlichen ErschlieBung

Im Zuge der Einrichtung der neuen BAB Anschlussstelle Schneverdingen wurde die da-
malige Bundesstralle B3 von der Ortschaft Heber im Norden Soltaus bis zur Anschluss-
stelle Soltau-Siid im Sitiden der Stadt zur Kreisstra’e 1 umgestuft.

Das Plangebiet wird somit Gber die Buchweizenstralte an die Kreisstralle 1 angebunden,
fur die auf Hohe des Einmindungsbereiches eine Geschwindigkeitsbeschrankung von
70 km/h besteht. Vor diesem Hintergrund ist zu prifen, ob sich die seinerzeit ermittelten
bzw. prognostizierten Verkehrsstrome verandert haben.

Die Ingenieurgemeinschaft Dr.—Ing. Schubert, Hannover, wurde mit einer verkehrstechni-
schen Stellungnahme beauftragt, die u. a. auch als Grundlage fiir das zuvor benannte
schalltechnische Gutachten bendtigt wird. Das Gutachten liegt der Planung als Anlage 2
bei.

Fachgutachten zum Artenschutz

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Die Aufstellung erfolgt ohne
Durchfuhrung einer Umweltprifung. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts und vorliegend insbesondere die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 BNatSchG sind in der Bauleitplanung nach § 1a Abs. 3 BauGB
jedoch gleichwohl in der Abwagung zu berilicksichtigen.

In der Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Heidekreis
wurde darauf hingewiesen, dass im Plananderungsgebiet fur Vogelarten in den Wald- und
Offenlandbereichen, fur Fledermduse in den Bereichen mit Baumbestand und fir Repti-
lien (Zauneidechse, Schlingnatter, Kreuzotter) im Bereich der Heideflachen und Waldran-
der ein Untersuchungsbedarf gesehen wird.
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Durch den Ingenieur-Dienst-Nord (IDN) aus Oyten erfolgte Mitte Januar 2018 zunachst
eine Gelandebegehung zur Einschatzung der Habitatstrukturen im Hinblick auf mégliche
Vorkommen besonders und streng geschutzter Arten. Die Voruntersuchungen wurden mit
dem Landkreis Heidekreis im Vorfeld abgestimmt, mit dem Ergebnis, dass eine geson-
derte Bestandserfassung insbesondere von Feldlerche und Zauneidechse erforderlich
wird.

Eine Reptilien- und Brutvogelerfassung wurde daraufhin bis August 2018 durchgefiihrt.
Die Ergebnisse der Untersuchung sowie deren Auswirkungen auf die Planung werden in
Kapitel 4.3 (Umweltschutz) unter dem Unterpunkt Artenschutz zusammengefasst. Die
Ausfuhrungen zur artenschutzrechtlichen Prifung werden der Planung als Anlage 3 bei-
gefugt.

Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Fur die
Planung malfgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP)
des Landes Niedersachsen mit Stand der letzten Anderung 2017 sowie im Regionalen
Raumordnungsprogramm.

Das Regionale Raumordnungsprogramm
2015 fir den Landkreis Heidekreis befindet
sich in der Neuaufstellung und liegt im Ent-
wurf vor. Beteiligungsverfahren und Offent-
lichkeitsbeteiligung sind bereits erfolgt, so
dass es in dieser Planung Berucksichtigung
findet.
Als Mittelzentrum hat Soltau gem. RROP-
Entwurf 2015 die Schwerpunktaufgaben Si-
cherung und Entwicklung von Wohnstatten,
Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstat-
ten, ist Standort mit der besonderen Entwick-
) ) lungsaufgabe Tourismus und regional be-
Abb. 1: Ausschnitt aus dem Reglon.alen Raumprdnungs- deutsamer Erholungsschwerpunkt.
programm (RROP) fiir den Landkreis Heidekreis/ Stand

ENTWURF 2015 mit Kennzeichnung des Plangebiets
(ohne Maf3stab)

Nordlich der Stadt Soltau beginnt der Naturpark Liineburger Heide, an dessen slidlichem
Rand sich das Plangebiet innerhalb eines gem. RROP-Entwurf 2015 gekennzeichneten
bauleitplanerisch gesicherten Siedlungsbereichs befindet. An das Plangebiet grenzen
Vorbehaltsgebiete fur Natur und Landschaft, im Norden und Westen schlieRen grofRfla-
chige Vorbehaltsgebiete fir Wald an und es liegt inmitten eines grofl¥flachigen Vorbehalts-
gebietes fur Erholung.

Unmittelbar westlich des Plangebiets verlauft zwischen Soltau und Heber die Kreis-
stralle 1 (K 1), knapp 300 m nérdlich die Kreisstrale 9 (K 9) von Wolterdingen nach
Harber. Beide Straf’en sind im RROP-Entwurf 2015 als Vorranggebiet Stral3e von regio-
naler Bedeutung gekennzeichnet.

Westlich der K 1 grenzen die Siedlungsbereiche Wolterdingen und Ahlften an, nérdlich
der K 9 das grof¥flachige Areal des Freizeitsparks Heidepark. Stdostlich des Plangebiets
verlauft die Eisenbahnstrecke Soltau Buchholz mit eigenem Haltepunkt und Park-and-
ride-Funktion in der Ortschaft Wolterdingen. Nérdlich des Plangebietes ist eine Gasrohr-
fernleitung zeichnerisch erfasst, die jedoch inzwischen aufgegeben wurde.
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Im Westen des Plangebiets verlauft ein regional bedeutsamer Wanderweg durch den Na-
turpark Lineburger Heide.

Die grundsatzliche Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist
bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung
in der Drogenheide® erfolgt.

Im Zuge dieser 2. Anderung des Bebauungsplans wird lediglich die bauliche Dichte inner-
halb des Bestandes moderat erhoht. Der Geltungsbereich wird in seinen Abmessungen
nicht erweitert.

Die Grundzlige der raumordnerischen Planung werden nicht berihrt.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsied-
lung in der Drégenheide* wurde aus der 36. Ande-
rung des Flachennutzungsplans entwickelt, in der
der Uberplante Bereich nahezu vollstandig als
. Wohnbauflache dargestellt ist. Nach Westen zur
Kreisstralle, Richtung Norden zu den angrenzen-
den Waldflachen und nach Osten zum benachbar-
ten Sondergebiet Freizeit- und Fremdenverkehr
sind Randeingriinungen vorgesehen.

Durch das Plangebiet verlauft in Nord-Sud-Richtung
ein Haupt-Rad-Wanderweg. Ein weiterer verlauft
\ entlang des nérdlich an das Plangebiet grenzenden
e N 00 Wirtschaftsweges.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP
der Stadt Soltau (ohne Malstab)

Im Sudosten grenzen Waldflachen und im Siden landwirtschaftlich genutzte Flachen an
das Plangebiet. Westlich der am sidwestlichen Rand direkt an das Plangebiet grenzen-
den Eisenbahnstrecke liegen erganzende Siedlungsbereiche flir die Ortschaften Wolter-
dingen und Ahlften. Die Ortschaft Wolterdingen ist zudem gepragt durch das nérdlich der
K 9 angrenzende grofl¥flachige Areal des Heideparks. Nordéstlich unmittelbar angrenzend
an das Plangebiet befindet sich eine Sonderbauflache fiir Freizeit und Fremdenverkehr
fur den Campingplatz ,Auf dem Simpel“.

Fir den Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans sind ausschlieBlich Wohnbaufla-
chen im Flachennutzungsplan dargestellt. Insofern ist die Umwandlung der vorhandenen
kleinteiligen Mischgebiete in allgemeine Wohngebieten mit den Darstellungen des FIa-
chennutzungsplans vereinbar. Die Randeingrinungen sowie die Wegeverbindung in
Nord-Sud-Richtung innerhalb des sog. ,Griinen Pfades* bleiben weiterhin Bestandteil des
Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.3 Bebauungsplanbestand
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I In der Reith
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Abb. 3: Ausschnitt Ubersicht des umgebenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanbestands aus dem Internetportal der
Stadt Soltau (ohne MaRstab und - sofern vorliegend - um die Bezeichnung der BP erganzt)

Die Ubersicht der Bebauungsplane verdeutlicht, dass das Plangebiet Bestandteil vorhan-
dener Siedlungsbereiche ist.

Direkt sldlich des Plangebiets befindet sich die Gemeindegrenze Ahlften, etwas dstlich
beginnt die Gemeinde Dittmern. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Wolterdingen
Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide® und der Entwicklung von Wohngebieten und
kleinflachig auch Mischgebieten an diesem Standort sollten im Jahr 2001 die planerischen
Voraussetzungen geschaffen werden, langfristig einen stadtebaulichen Zusammenhang
zwischen den bislang isoliert liegenden, kleinrdumigen Wohnsiedlungen Ahlften, Wolter-
dingen und Friedrichseck herzustellen.

Auch zur Freizeitwohnanlage des Heide-Parks besteht ein mittelbarer raumlicher Bezug.
Im Nordosten grenzt der Plananderungsbereich unmittelbar an Bebauungsplan Nr. 4
Campingplatz "Auf dem Simpel".

Im rechtswirksamen Bebauungsplan Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung an der Drégen-
heide“ sind vorrangig allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Weitere
Nutzungen, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind zulassig. Als Ausnahmen sind
zudem Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen fir die Verwaltung zuldssig. Fir diese ausnahmsweise zugelassenen Nut-
zungen ist festgesetzt, dass ihre Erschliefung nur Uber die Hauptzuwegungen und nicht
Uber die schmaleren, lediglich fur eine Wohnnutzung vorgesehenen Stichstralen erfolgen
darf.

10
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Stadt Soltau

e

i+
#

Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung an der Drégenheide*”

(ohne MaRstab)

An der Zufahrt zum Plangebiet, d. h. im Einmindungsbereich zur K 1 sollte auch Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben, die nicht allein auf die Versorgung
des Gebietes Drogenheide beschrankt sind, die Méglichkeit zur Ansiedlung gegeben wer-
den. Entsprechend wurden hier Mischgebiete mit begrenztem Nutzungskatalog ausge-

wiesen, damit neben dem Wohnen auch eine gewerbliche Nutzung erfolgen kann.

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich an den topographischen Gegebenheiten und
vorgegebenen, landschaftspragenden Elementen des Kulturraumes. Notwendige stadte-

bauliche Funktionen werden mit hierarchisch gliedernden stadtebaulichen Siedlungsele-
menten wie Platz, Stralle, Weg, Griinzug und solitdrem GroRRgriin sowie unterschiedli-

chen Bauweisen verbunden.
Die breiteren Wohnsammelstrallen und der sog. ,Grine Pfad® erschlief3en in Nord-Sid-
Richtung das Plangebiet. Die schmaleren und ruhigen Wohnstral3en folgen dem Verlauf
der Hoéhenlinien in Ost-West-Richtung. Entlang der HaupterschlieRung gruppiert sich die
hdéhere, d. h. zweigeschossige Bebauung in Form von Ketten-, Reihen- oder Punkthau-

sern, wahrend die Wohnstralen und Stichwege eingeschossigen Einzel- und Doppelhau-

sern vorbehalten sein sollen.
11
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Hier ist die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude zudem zumeist auf zwei Wohnungen
begrenzt, um u. a. sicherzustellen, dass es zu keiner Konzentration vieler kleiner
Wohneinheiten kommt.

Durch das Prinzip der StichstralRen, d. h. die Gruppierung von in der Regel vier Grundstu-
cken um einen Stichweg, entsteht ein kontinuierlicher Ubergang vom &ffentlichen in den
halboéffentlichen Verkehrsbereich und schlieBlich zur privaten Grundstiickflache. Die Sied-
lungsflache wird in GUberschaubare Wohnquartiere gegliedert.

Neben den Mischgebieten gliedert sich das Plangebiet sehr differenziert in insgesamt
sechs Wohngebietstypen mit unterschiedlicher Bebauungsdichte:

1. Im zentralen Erschlielungsbereich des Gesamtquartiers wurde, analog zu den
Festsetzungen der Mischgebiete, eine sog. offene und max. zweigeschossige
Bauweise mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt.

2. Sudlich an die Mischgebiete grenzt ein Bereich in offener, max. eingeschossiger
Bauweise mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,5 an.

3. Im Westen des Baugebietes und entlang der ErschlieRungsachsen ist eine offene,
max. eingeschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,3
festgesetzt. Hier sind ausschlief3lich Einzel- und Doppelhauser zulassig.

4. Im Osten und Suden liegen die gleichen Festsetzungen wie unter Nr. 3 vor. Er-
ganzend ist hier die Zahl der Wohneinheiten auf héchstens 2 je Wohngebaude
begrenzt.

5. Entlang der westlichen Erschlielungsstralie gibt es noch einen explizit fur Haus-
gruppen vorgesehenen Bereich. Festgesetzt ist eine offene, max. eingeschossige
Bauweise mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,5.

6. Entlang der 6stlichen ErschlieRungsstral3e ist eine max. zweigeschossige Haus-
gruppe vorgesehen. Zulassig ist hier eine offene, max. zweigeschossige Bauweise
mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6.

Insgesamt bleiben die Werte hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung damit deutlich
unterhalb der nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassigen Obergrenzen.

Zwischen den Stichstrallen entstehen bis zu 120 m breite, zusammenhangende Garten-
flachen, die, erganzt durch die stralenbegleitend vorgesehenen Baumpflanzungen ent-
lang der Wohnsammelstrafien und die gliedernden Flachen zum Anpflanzen einen netz-
artigen Biotopverbund bilden sollen. Im Vergleich zu anderen Erschlielungsformen ist der
Versiegelungsgrad solcher SticherschlieBungen im Verhaltnis zur Grundflachenzahl ge-
ring und wirkt zudem verkehrsberuhigend.

Der durch das Plangebiet verlaufende ,Grune Pfad” verbindet den naturnahen Waldsaum
im Sudosten des Plangebiets mit der Hauptzufahrt des Wohngebietes. Diese Achse soll
langfristig, um bestehende Infrastruktureinrichtungen auch fiir den nicht motorisierten Ver-
kehr besser erreichbar zu machen, in Richtung der Soltauer Kernstadt und der Ortslage
Wolterdingen mit dem Bahnhaltepunkt weiterentwickelt werden. Der ,Grine Pfad® ist als
offentliche Parkanlage, Parkanlage mit Spielmdéglichkeiten bzw. Kinderspielplatz ausge-
wiesen. Drei weitere Spielplatze sind am dstlichen Rand des Plangebiets vorgesehen.

Bereits im Jahr 2002 erfolgte eine 1. Anderung des Bebauungsplans. Klargestellt wurde
lediglich eine Textfestsetzung zu den Nebenanlagen.

12
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Gegenwartige Situation im Plangebiet

3.1 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist direkt an die K 1 (ehemals B 3) und somit an das Uberortliche Strallen-
system angebunden. Entlang der Bundesstralte bestand eine Bauverbotszone von 20 m
Breite. Entlang der Kreisstralle betragt die Anbaubeschrankung gem. § 22 Strallengesetz
(StrG) inzwischen nur noch 15 m.

Das gesamte Plangebiet ist von einem Ring aus Feld- und Waldwegen umgeben, der als
verkehrliche Erschlieung fiir die Land- und Forstwirtschaft, fir Unterhaltungsfahrzeuge
und als Notzufahrt fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge vorgesehen und entsprechend
festgesetzt ist.

Neben der HaupterschlieBung fihren zwei weitere Zufahrten auf die K 1. Nur die stdliche
befindet sich innerhalb des Planédnderungsgebietes. Fir den allgemeinen Verkehr sind
diese Wege nicht zugelassen und werden entsprechend durch Poller 0.8. von den Stra-
Ren des Wohngebietes abgetrennt.

Durch die Anlage eines Larmschutzwalls, der inzwischen auf ca. 2/3 seiner vorgesehenen
Lange fertiggestellt ist, wurde u. a. sichergestellt, dass neben den bestehenden Zufahrten
keine weiteren angelegt werden kénnen.

Inneres ErschlieBungskonzept

Fir das gesamte Plangebiet liegt ein sehr differenziertes Erschliefungskonzept vor. Die
Zufahrt fUhrt in einen Kreisverkehrsplatz (KVP), der die Verteilerfunktion flr das anschlie-
Rende Verkehrsnetz Ubernimmt und zugleich die erforderliche Wendemoglichkeit fur Lini-
enbusse sichert, die einen Haltepunkt an der Zufahrtsstralle zum Plangebiet haben, so
dass auch eine direkte Anbindung an den OPNV vorhanden ist.

Das Strallennetz der Wohnsiedlung ist hierarchisch aufgebaut. Die Strallenquerschnitte
sind im Bestand detailliert vorgegeben und bislang auch Bestandteil der Planzeichnung.
Die Hauptzufahrt (Typ A) weist eine Breite von insgesamt ca. 17,00 m (6,50 m Fahrbahn,
beidseitig 1,50 breite FuRwege, beidseitig 2,25 m breite Pflanzstreifen, sowie beidseitig
1,50 breite Randstreifen) auf. Fur die beiden von der Hauptzufahrt nach Stden verlaufen-
den geplanten Wohnsammelstrallen (Typ B) ist eine Verkehrsflachenbreite von 10,75 m
(Fahrbahnbreite 5,50 m, beidseitig 1,50 breite FuBwege, einseitig 2,25 m breite Pflanz-
und Parkstreifen) vorgesehen.

Daneben gibt es die WohnstralRe Typ C mit einer Breite von 7,25 m (5,50 Fahrbahn, Geh-
weg 1,50 m + 0,25 m Abstandsstreifen) und die Wohnstrafte Typ D mit einer Gesamtbreite
von 4,75 m bei integriertem FulRweg. Entlang der Wohnstral3en sind offene Vorgarten-
streifen festgesetzt, die nicht eingefriedet werden dirfen und als Grasflache anzulegen
sind. Dadurch kann gewahrleistet werden, dass der Strallenraum in seine Ganze sicher
freigehalten wird und im Notfall das Vorbeifahren von Einsatzfahrzeugen z. B. an LKW
moglich ist.

Stichstralien zu den dstlichen und westlichen Plangebietsrandern sind mit Wendanlagen,
die Radien zwischen 10 m und 12 m aufweisen, versehen. Bei Wohnstrallen Typ D, die
am sog. ,Grunen Pfad“ enden, sind lediglich Wendeplatze flr Personenkraftwagen vor-
gesehen. Ver- und Entsorgungsfahrzeuge kénnen die Parkanlage queren.

Offentliche Parkplatze werden in den Wohnstraen in Form von Parkbuchten neben der
Fahrbahn angeordnet und innerhalb der breiteren Verkehrsflachen der Wohnsammelstra-
Ren vorgesehen. Die notwendigen privaten Stellplatze mussen auf den jeweiligen Grund-
stiicken untergebracht werden.

Zwei Stichwege im Nordosten des Plangebietes sind wegen der unmittelbar angrenzen-
den Spielplatze als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Ansonsten ist - abgesehen
von der Hauptzufahrt - die Ausweisung als Tempo-30-Zone vorgesehen.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide® Stadt Soltau

Die ErschlieBung der im Plangebiet vorhandenen zweiten Baureihen ist im Bebauungs-
plan Uber zeichnerisch festgesetzte, gemeinschaftliche private Wohnwege mit einer Breite
von 3,50 m an die 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen.

Bei der Realisierung hat sich jedoch herausgestellt, dass sich privaten Erschlielungen
nicht zeitnah und auch nicht der gewtiinschten einheitlichen Ausfiihrung herstellen lassen.
Die Stichwege wurden daher durch den ErschlieRungstrager im Zuge der Herstellung der
offentlichen Verkehrsflachen mit erstellt.

Das gesamte Verkehrsnetz ist so angelegt, dass langfristig Erweiterungen nach Stiden
und Sudosten zur Siedlung Friedrichseck moglich sind. Die StralRenanschlisse dieser Er-
weiterungen sind durch den Bebauungsplanbestand bereits vorgegeben und als 6ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt.

Fir das gesamte Plangebiet liegt das ErschlieRungskonzept mit Ausbauplanung vor. Gut
ein Drittel des gesamten Wohngebietes in der Drogenheide ist bereits erschlossen. Es
handelt sich um den gesamten Bereich nordlich der Buchweizenstralien und dem Hafer-
weg als deren Verlangerung sowie die direkt siidlich an diese Stralle grenzenden Grund-
stucke. Der Stralenausbau ist hier weitgehend abgeschlossen.

Dabei wurde das innere ErschlieRungskonzept gegentber der Planung leicht abgewan-
delt. So wurde der beidseitige Fulweg an der Hauptzufahrt je 2,50 m und nicht 1,50 m
breit ausgefuihrt. Der WohnstraRentyp D ist bzw. wird als verkehrsberuhigter Bereich aus-
gebaut. Lediglich die HaupterschlieBungen mit dem héhenabgesetzten Gehweg sind als
Tempo 30-Zonen vorgesehen. Alle anderen Straf3en sind und werden gem. dem vorlie-
genden Ausbaukonzept verkehrsberuhigt ausgebaut. Im Zuge dieser Bebauungsplanan-
derung werden aufgrund der vorliegenden Ausbauplanung keine weiteren Festsetzungen
zur Gliederung oder Gestaltung des Strallenraumes getroffen. Es werden lediglich Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt.

Fur den nachst sldlicheren Planungsabschnitt ist die Aufteilung der Flurstiicke auf der
Grundlage der Daten des Liegenschaftskatasters (sog. Sonderung) inzwischen erfolgt
und diente als Grundlage fiir diese 2. Anderung des Bebauungsplans.

3.2 Bestehende Nutzungen, Topografie und Bebauung

-3 o Die Gelandeoberflache im
: ¥ Plangebiet steigt von etwa
70 m Uber NN im Nordwes-
ten des Plananderungsbe-
reiches sanft auf etwa 78 m
Uuber NN im Siden und Os-

ten an.

L s AL

Die ErschlieBung und Bau-
feldfreimachung des Bauge-
bietes erfolgt, wie bauleitpla-
nerisch auch vorgesehen,
sukzessive in kleineren Ab-
schnitten.

Abb. 5: Ubersicht der derzeitigen Nutzungen im Plangebiet (ohne MaRstab)

Die Bebauung nordlich der Buchweizenstral’e und des Haferweges ist nahezu vollstandig
als Ein- und Zweifamilienhausbebauung realisiert. Im Plananderungsgebiet selbst sind
hingegen nur etwa 10 % der 22,69 ha grof3en Flache inzwischen Uberbaut bzw. beste-
hende Verkehrsflache.
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Mit einem Anteil von etwa 75% wird der uberwiegende Teil des Plangebietes landwirt-
schaftlich als Ackerflache genutzt. Im Osten befindet sich ein lichter Mischwald aus Kie-
fern und Birken, der weitere ca. 15 % des Plangebietes einnimmt.

Zuletzt wurde die Bebauung siidlich des Haferweges realisiert. Die Erweiterung der Er-
schliefung Richtung Siidosten ist vorbereitet, die landwirtschaftliche Nutzung wurde ent-
sprechend reduziert. Auf den ungenutzten bzw. brach gefallenen Flachen konnten sich
zwischenzeitlich sog. Ruderalfluren aus tberwiegend Grasern sowie Heideflachen entwi-
ckeln.

Um Teile der Flache wieder landwirtschaftlich zu nutzten, aber auch im Zuge der angren-
zenden Bauarbeiten und als Vorbereitung weiterer ErschlieBungsarbeiteten, erfolgte hier
inzwischen ein Flachenumbruch. Die Flache stellt sich tiberwiegend als Offenboden dar.
Lediglich am nordwestlichen Rand des Plangebietes sind noch Heideflachen vorhanden.

Die Ackerflache wird im Sudosten von einem Wirtschaftsweg und dem angrenzenden
Waldrand und im Siden von einer entlang des Weges verlaufenden Baumreihe aus Bir-
ken eingefasst. Im Westen wurde der entlang der K 1 festgesetzte Wall bereits aufgefah-
ren. Entlang der Bahntrasse im Sudwesten des Plangebiets ist dieser noch zu erstellen.
Die Bepflanzung ist noch nicht erfolgt.

Am westlichen Rand des Plangebiets befand sich die Erdgasleitung Nr. 686 Friedrichseck
Z1-Huckenrieth nebst der parallel dazu verlaufenden Lagerstattenwasserleitung Nr. 858
Friedrichseck Z1-Huckenrieth. Beide Leitungen wurden inzwischen aul3er Betrieb genom-
men und in einem ca. 600 m langen Leitungsabschnittes im Bereich des Baugebietes
Drégenheide bereits entfernt. Ein verbliebener 3,20 km langer Leitungsabschnitt wird vo-
raussichtlich in der Winterpause 2019/2020 geraumt.

Erlauterungen zu den Planinhalten

Dem rechtswirksamen Bebauungsplan Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung an der Drégen-
heide” liegt ein sehr differenziertes und ausgewogenes Gestaltungsprinzip zugrunde, des-
sen Grundstruktur im Zuge der Anderung erhalten werden soll.

Wie bereits eingangs erlautert, soll mit dieser Anderung insbesondere die Art der bauli-
chen Nutzung an die tatsachliche Entwicklung angepasst werden, d. h. es soll eine Um-
wandlung der beiden bislang festgesetzten Mischgebiete (MI) zu allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) erfolgen.

Des Weiteren wird die bauliche Dichte im Plangebiet durch die Anhebung der in Teilen
des Plangebietes zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 auf nun einheitlich 0,3 er-
hoht. Als zusatzliche malvolle Verdichtungsmalinahme ist die Erweiterung der zweige-
schossig Uberbaubaren Bereiche entlang der HaupterschlieBungsachsen des Plangebie-
tes und eine Reduzierung der Flachen in denen nur Einfamilien- und Doppelhduser mit
maximal 2 Wohneinheiten errichtet werden dirfen, vorgesehen.

Dadurch kann eine grof3ere Anzahl unterschiedlicher Wohneinheiten angeboten werden.
Dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird entsprochen.

Zwei im Osten des Anderungsbereiches festgesetzte Spielplatze werden, auch aufgrund
ihrer Randlage, als nicht mehr erforderlich angesehen und sollen daher zukiinftig als all-
gemeine Wohngebiete ausgewiesen werden. In diesem Zusammenhang werden gering-
flgige Verschiebungen der festgesetzten Strallenverkehrsflachen erforderlich, um sinn-
voll bebaubare Grundstiicke zu erhalten. Die bislang wegen der unmittelbar angrenzen-
den Spielplatze festgesetzten verkehrsberuhigten Bereiche kénnen zukilinftig entfallen.

Die Randeingriinung zum angrenzenden Campingplatz ,Auf dem Simpel“ wird nach dem
Wegfall der Spielplatze erganzt und verlauft dann durchgehend.
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Die Breite soll dafiir von derzeit 12 m auf 8 m reduziert werden. Der ,Grine Pfad” behalt
seine charakteristische Auspragung. Die ca. 1,45 ha. groRe Flache wird, insbesondere an
den derzeit sehr breiten nérdlichen und sudlichen Eingangsbereichen, moderat um ca.
3.500 m? reduziert, wobei die bislang innerhalb der Parkflache ausgewiesenen Uberfahr-
ten fur Mull- und Rettungsfahrzeuge zukiinftig entsprechend ihrer Nutzung als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen werden.

Die ErschlieBung der im Plangebiet vorhandenen zweiten Baureihen erfolgt im rechts-
wirksamen Bebauungsplan Uber private Wohnwege. Diese sollen zukiinftig als 6ffentliche
Verkehrsflache hergestellt werden.

Im Rahmen dieser Anderungen werden, auch aufgrund der inzwischen erfolgten Sonde-
rung (Aufteilung der Flurstiicke auf Grundlage des Liegenschaftskatasters), weitere klein-
teilige Anpassungen, z. B. der Baugrenzen und Verkehrsflachen, erforderlich.

AuRerdem wurden fur den gesamten Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide” die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten geprift und den aktuellen Richtlinien fiir die Gestaltung von Gebauden und Grundsti-
cken in Wohngebieten der Stadt Soltau angepasst. Das stadtebauliche Grundgertist und
die wesentlichen Gestaltungsabsichten der Ursprungsplanung werden dabei berticksich-
tigt und fortgeflhrt.

Die sonstigen Festsetzungen werden inhaltlich weitgehend aus dem rechtswirksamen Be-
bauungsplan tbernommen, so dass durch diese 2. Anderung gegeniiber dem Bestand
nur geringfugige Anpassungen und Erganzungen erforderlich werden, die nachfolgend
detailliert erldutert werden.

Zum besseren Verstandnis sind zudem im Anhang dieser Begrindung die bestehenden
und die geplanten Festsetzungen als vergleichende Ubersicht (Synopse) gegentiberge-
stellt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die derzeit als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen entlang der Buchweizenstralle im
Bereich der Zufahrt zum Wohngebiet weisen nicht die erwarteten mischgebietstypischen
Nutzungen durch ein gleichrangiges Nebeneinander von Wohnen und sog. nicht wesent-
lich stérenden Gewerbebetrieben auf. Es liegt bislang ausschlielRlich Wohnnutzung vor.
Im gesamten Anderungsbereich erfolgt daher zukiinftig eine Ausweisung allgemeiner
Wohngebiete gemal § 4 BauNVO.

Hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen werden die Festsetzungen aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan Gbernommen.

Zulassig sind demnach Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Aus-
nahmsweise sind darlUber hinaus Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen sowie Anlagen flr kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen. Damit dient das
Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen, lasst aber wohnerganzende
Nutzungen in angemessenem Umfang zu und bietet auch die Moglichkeit Arbeitsplatze
schaffen zu kénnen.

Fur die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen gilt, dass die ErschlieRung nicht Gber
die 4,75 m breiten, in der Planzeichnung mit S gekennzeichneten, Stichstrallen erfolgen
darf, da diese lediglich flr eine Wohnnutzung bemessen sind, sondern nur Uber die brei-
teren Haupterschlielungen.

Nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Fir diese Nutzungen wird die
Lage inmitten eines ruhigen Wohngebietes als nicht vertraglich angesehen.
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4.2 MaRB der baulichen Nutzung und Bauweise

Die allgemeine stadtebauliche Forderung nach einer verdichteten Bauweise bei der Sied-
lungsentwicklung kann bei den Vorgaben der Wohnungswirtschaft, méglichst viele frei-
stehende Einfamilienhduser zu planen, nur bedingt erfillt werden. Das vorliegende Be-
bauungskonzept hat sich insbesondere mit umweltschiitzenden Belangen und dem Be-
lang der "Férderung des kostensparenden Bauens" planerisch auseinandergesetzt. An
dem sehr detailliert durchgearbeiteten Konzept soll daher im Wesentlichen festgehalten
werden.

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit etwa 16,76 ha als Baugebietsflachen ausgewie-
sen. Fur etwa 7,5 ha davon ist die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit ledig-
lich 0,2 festgesetzt, d. h. nur etwa 20% der Grundsticksflache dirfen mit Hauptgebau-
den uberbaut werden.

Die Bebauungsdichte soll dem landlichen Standort entsprechen. Da aber auch im Iandli-
chen Raum die Grundstiicke zunehmend kleiner werden, ist im Hinblick auf die Bebau-
barkeit von Grundstiicken und deren flachensparender, nachhaltiger Ausnutzung abzu-
wagen. Vor diesem Hintergrund wird im gesamten Plangebiet die maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) einheitlich mit 0,3 festgesetzt.

Im Interesse der Wohnqualitat und des doérflichen Umfeldes bleibt die GRZ damit weiterhin
unterhalb des gem. §17 BauNVO festgelegten Hochstmales von 0,4. Entsprechend § 19
BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch weiterhin um bis zu 50% Uber-
schritten werden.

Fur die Bereiche mit einer zweigeschossigen Bebauung wird die Geschossflachenzahl
mit 0,6 festgesetzt und somit voll ausgenutzt. Bei einer eingeschossigen Bebauung erlib-
rigt sich die Festsetzung einer Geschossflachenzahl, da diese gem. § 20 Abs. 3 BauNVO
lediglich in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grund- und Geschossflachen sind die Baugrundstiicks-
flachen (Baugrundstick = Grundsticksflache abziglich privater Flachen fiur den Larm-
schutzwall) mafigeblich. Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen bleiben hingegen Teil des Baugrundstlicks im Sinne von § 19 Abs.
3 BauNVO. Dies wird zur Klarstellung als textliche Festsetzung Nr. 1.3 auf der Planzeich-
nung dokumentiert.

Wie die Darstellung auf der nachstehenden Seite verdeutlicht, soll gegeniiber dem Be-
stand entlang der Haupterschliefungen und im zentralen Bereich des Wohngebietes die
maogliche Bebauungsdichte erhéht werden. Hier wird eine maximal zweigeschossige, of-
fene Bauweise festgesetzt, in der neben Einfamilienhausern auch punktférmige Stadthau-
ser oder zeilenférmige Wohngebaude bis zu einer Lange von 50 m errichtet werden kon-
nen. Entfallen sollen zukinftig die bislang festgesetzten Hausgruppen. Sie sind stadte-
baulich zur Akzentuierung der Hauptachsen weiterhin wiinschenswert, sollen angesichts
der abschnittsweise vorgesehenen Realisierung allerdings nicht mehr als zwingend fest-
gesetzt werden, da sie auch in den Bereichen mit einer festgesetzten offenen Bauweise
realisiert werden kénnen. Dies dient unter anderem einer héheren Flexibilitat in der Um-
setzung.

Zu den ruhig gelegenen Randern bleibt die Bebauung eingeschossig und es sind Einfa-
milien- und Doppelhauser ausgewiesen. Auch der Bereich entlang der KreisstralRe bleibt,
u. a. aus Grinden des Immissionsschutzes, einer eingeschossigen Bebauung vorbehal-
ten.
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Geschossigkeit und Bauweise / BESTAND

Geschossigkeit und Bauweise / NEUPLANUNG

= ) ] Y rrefl

Abb. 6: Ubersicht Geschossigkeit und Bauweise / Bestand und Neuplanung (ohne MaRstab)
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Der Anteil der Wohngebiete mit Begrenzung der zuldssigen Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude wird ebenfalls reduziert und lediglich flr den 6stlichen und sidlichen Teil
des Plangebietes beibehalten, da die Bebauungsstruktur an den Randern auch zukiinftig
einen deutlich kleinteiligeren Charakter behalten soll.

Im Sinne einer Vereinheitlichung werden statt bisher sechs unterschiedlicher Wohnge-
bietstypen zukunftig lediglich drei festgesetzt.

1. WA 1: Im zentralen Bereich und entlang der ErschlieRungsachsen wird eine of-
fene und max. zweigeschossige Bauweise mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt.

2. WA 2: Im weiteren Verlauf dstlich an den Wall angrenzend und stdlich der mégli-
chen zweigeschossigen Bebauung ist eine offene, max. eingeschossige Bauweise
mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt. Hier sind ausschlielllich Einzel- und Doppel-
hauser zulassig.

3. WA 3: Im Osten und Siden liegen die gleichen Festsetzungen wie im WA 2 vor,
d. h. hier ist ebenfalls eine offene, eingeschossige Bauweise mit einer GRZ von
0,3 und ausschlieBlich Einzel- und Doppelhausern zulassig. Erganzend ist hier die
Zahl der Wohneinheiten auf hochstens 2 je Wohngebaude begrenzt.

Die stadtebaulich zugrunde gelegten Ordnungskriterien werden mit der Anderung beibe-
halten und fortgeschrieben. Eine vielfaltige Mischung von Gebauden, d. h. auch kleintei-
liger Geschosswohnungsbau, Wohnformen mit Einliegerwohnungen oder solche, die dem
Zusammenleben mehrerer Generationen unter einem Dach dienen, ist zuklnftig moglich.
Damit soll vor dem Hintergrund des demographischen Wandels auch im dérflichen Umfeld
dem wachsenden Bedarf an kleineren (Miet-)Wohnungen Rechnung getragen werden.

Durch die Gliederung in Bereiche unterschiedlicher Dichte und durch reglementierende
Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung, wird sichergestellt, dass die Bebauung
weiterhin in einem fur die Umgebung vertretbarem Umfang erfolgt.

4.3 Hohe baulicher Anlagen

Hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen war bislang festgesetzt, dass der Erdgeschoss-
boden baulicher Anlagen maximal 0,30 m Uber dem hdchsten Punkt der gewachsenen
Gelandeoberflache gem. NBauO liegen darf.

Dies entspricht den Richtlinien fir die Gestaltung in Wohngebieten der Stadt Soltau.

Da insbesondere die Uiber Stichwege erschlossene Bebauung in zweiter Reihe in der Re-
gel gut 30 m von den WohnstralRen entfernt liegen, wird dieser Abstand um 20 cm erhdht.
Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuRbodens baulicher Anlagen darf somit maximal
0,50 m Uber dem dem Grundstlick nachstgelegenen Kanaldeckel liegen. Damit ist der
Bezugspunkt eindeutig definiert.

Damit im Plangebiet in groRerem Umfang eine flachensparende Bauweise realisiert wer-
den kann, wurden die Bereiche fir eine mogliche zweigeschossige Bebauung gegentber
dem Bestand deutlich erweitert. Bislang erfolgte lediglich die Festsetzung maximaler First-
héhen und zwar fir eingeschossige Bauten mit 9,00 m und fur zweigeschossige Bauten
mit 11,00 m.

19



2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide® Stadt Soltau

Denkbare Gebdudetypen
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Satteldach Zeltdach Flachdach Flachdach
2 Vollgeschosse 2 Vollgeschosse 2 Vollgeschosse 2 Vollgeschosse

10m
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1 Voligeschoss 1 Vollgeschoss 1 Voligeschoss 1 Voligeschoss

Abb. 7: Beispiele fiir mdgliche Haustypen im Plangebiet (ohne Maf3stab)

Da eine zweigeschossige Bebauung nicht zwingend hohere Gebaude zur Folge hat, wird
zukunftig die maximal zuldssige Gebdudehdhe am hochsten Punkt des Gebdudes auf
einheitlich 10,00 m im Plangebiet begrenzt. Gem. den Richtlinien der Stadt Soltau fur die
Gestaltung in Wohngebieten gilt dies auch flr sonstige Dachaufbauten und Antennenan-
lagen.

Wirksam bei der Wahrnehmung einer Gebaudekubatur ist insbesondere die Traufhohe.
Zulassig ist bei eingeschossigen Gebauden zukiinftig eine Traufthdhe (Schnittpunkt Au-
Renkante aufgehendes Mauerwerk/ Oberkante Dachhaut) von max. 4,00 m, bei zweige-
schossigen Gebauden eine Traufhéhe von max. 6,00 m. Fiur eingeschossige Gebaude
wird dadurch sichergestellt, dass Geschoss- und Drempelhdéhen im stadtebaulich ge-
wilnschten Rahmen und die Proportion gewahrt bleiben.

Die Traufh6he von sechs Metern lasst die zunehmend auch in Iandlicheren Rdumen nach-
gefragten neueren Bau- und Dachformen (z. B. Gebaude mit versetztem Satteldach oder
sog. Toskanahauser mit Zeltdach) zu. Ausgeschlossen sind dadurch aber Staffelge-
schosse, die eine dreigeschossige Wirkung entfalten konnten. Dies wiirde den hier ge-
wlnschten dérflichen Rahmen sprengen. Unterer Bezugspunkt fir die Hohen ist, wie bis-
her, die Oberkante des Erdgeschossfulibodens.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen verlaufen in der Regel in einem Abstand von 5 m zu den StralRenver-
kehrsflachen. Zu den Stichwegen der Baugrundstlcke in zweiter Reihe sowie zu den FIa-
chen zum Anpflanzen oder Grinflachen, bzw. unterschiedlichen Wohngebieten ist, wie
bisher, ein Abstand von 3,00 m festgesetzt.

Entlang der Buchweizenstralle werden passive Schallschutzma3nahmen (vgl. Kap. 4.3
Verkehrslarm) erforderlich. Auf den bisher vorgesehenen Abstand der Baugrenze zum
sudlichen Fahrbahnrand von 14,5 m kann daher verzichtet werden. Der Abstand wird mit
9,00 m dem der Nordseite angepasst.

Fur die stadtebaulich gewlinschte offene Wirkung des Strallenraumes wird dies als aus-
reichend angesehen. Fir die Bebaubarkeit der Grundstlicke ergibt sich ein groRerer
Spielraum.
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Ansonsten werden die Baugrenzen lediglich an die im Zuge dieser Bauleitplanung erfolg-
ten Anderungen der Verkehrs- und Griinflachen angepasst.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, die Gebaude sind, auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen geman
§ 23 BauNVO zwischen offentlicher Verkehrsflache und Baugrenze ausgeschlossen.
Reine Stellplatze sind damit zwischen Baugrenze und Verkehrsflache zulassig.

Ausnahmen hiervon sind zuldssig, wenn, wie z.B. entlang der Buchweizenstralde, der Ab-
stand zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der Baugrenze mehr als 5 m betragt.

Erganzend wird unter Punkt 4.4 festgesetzt, dass die nicht tberbaubaren Flachen zu be-
grunen sind und nicht versiegelt werden durfen. Versiegelte Flachen, die der GRZ 11 (z.
B. Zuwegungen, Stellplatze, Schottergarten etc.) zuzuordnen sind, sind hiervon ausge-
nommen.

Nicht Uberbaubare Flachen sind gemaf dieser textlicher Festsetzung i. V. m. 8 9 Abs. 2
NBauO zu begriinen und durfen nicht versiegelt werden. Die nicht tiberbaubaren Grund-
stucksflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Sie sind dabei mit wasser-
durchléassigen Materialien zu gestalten; die Anlage und flachige Abdeckung von gartne-
risch anzulegenden Flachen mit Mineralstoffen wie Steinen, Kies, Wasserbausteinen o.
a. ist daher unzulassig. Eine Versiegelung ist lediglich im Rahmen der GRZ | und GRZ II
(max. 0,6) zuldssig. Diese Festsetzung hat das Ziel die Anlage von Schottergarten in Neu-
baugebieten zu reduzieren. Der Begriff Schottergarten bezeichnet Flachen, bei denen die
Humusschicht abgetragen und eine Folie verlegt wird, auf der die Schotterschicht (Steine,
Kies u. &.) aufgebracht wird. Andere Begrifflichkeiten fir Schottergarten kénne auch Stein-
garten, Kiesgarten, Steinbeete, Kiesbeete etc. sein. Wer dennoch ein derartiges Beet
anlegen mochte, muss eventuell an anderer Stelle, wie zum Beispiel bei der Terrasse, die
Versiegelungsflache reduzieren, sodass die GRZ Il insgesamt eingehalten wird.
Schottergarten etc. sind aus Umwelt- und Klimasicht kritisch zu bewerten, da durch diese
Art der Ausgestaltung die Flache fur Flora und Fauna 6kologisch wertlos ist. Die Steine
speichern die Hitze und geben diese in der Nacht an die Umgebung ab, sodass es lokal
zu Temperaturerhhungen kommt. Gleichzeitig wachsen in diesen Garten haufig keine
Pflanzen, wodurch keine Verdunstungskiihle produziert wird. Zudem kann es zu einer
Beeintrachtigung der ,Bodengesundheit* kommen, denn ,bei einem Ersatz von humosen
Oberbdden durch Stein-, Kies- und Schotterflachen konnen diese Funktionen nicht mehr
in einem vergleichbaren Umfang erbracht werden. Bezlglich des Klimaaspektes kommt
hinzu, dass Stein-, Kies- und Schotterflachen im Sommer eher zu einer zusatzlichen Er-
warmung beitragen, statt temperaturausgleichend zu wirken. Was den Wasserhaushalt
betrifft, kann, in Abhangigkeit von der Art und dem Aufbau des Untergrundes und mit der
verminderten Speicherkapazitat einhergehend, die Versickerungsrate erhdht werden.
Das kann zur erhéhten Schadstoffanreicherung im Grundwasser, etwa mit Nahrstoffen
oder Pflanzenschutzmitteln, beitragen* (Niedersachsischer Landtag — 18. Wahlperiode,
Drucksache 18/3486, 11.04.2019). Wird anstatt eines wasserdurchlassigen Bodenvlieses
jedoch eine undurchlassige Folie verwendet, so liegt eine Vollversiegelung vor. In solchen
Fallen flielRt Regenwasser nur schlecht ab, da die Steinschicht das Wasser nicht spei-
chern kann. Infolgedessen fliel3t das Regenwasser insbesondere bei Starkregen oder bei
langanhaltenden Niederschlagen in die Kanalisation. Die Entwéasserungssysteme sind je-
doch haufig nicht fur diese Wassermassen ausgelastet. AulRerdem wird mit der Anlage
Schottergarten i. d. R. das Ziel verfolgt, unerwiinschten Bewuchs zu verhindern. Entspre-
chend sind solche Flachen nicht oder nur sparlich mit Vegetation bestanden. Derartige
Flachen sind in Bezug auf ihre Biodiversitat in aller Regel arten- und individuenarm und
stellen somit einen Lebensraumverlust fur Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsba-
sis fur Amphibien, Reptilien, Vogel und Kleinsduger sind.
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Schottergarten sind jedoch nur auf den ersten Blick pflegeleicht. Haufig bilden sich schon
nach kurzer Zeit ungewiunschte Moose oder andere Pflanzen, sodass dagegen oftmals
mit Pestiziden vorgegangen wird. Aufgrund der zuvor genannten Griinden werden Schot-
tergarten von der Stadt Soltau als versiegelte Flachen gewertet und missen daher in die
Berechnung der GRZ Il einbezogen werden.

Werden auf kleinen Zwischenflachen (sogenannte Schmuddelecken) Schottergarten an-
gelegt, so sieht die Stadt Soltau dies gem. 8 9 Abs. 2 NBauO als ,fir eine andere zulas-
sige Nutzung erforderlich” an, da dies die Pflege der entsprechenden Flache erleichtert.
Zwischenflachen (Schmuddelecken) kbnnen bspw. schmale Streifen zwischen dem Ein-
stellplatz und der Zuwegung zum Haus oder schmale Streifen entlang der Hauswand sein.

4.5 Verkehrliche ErschlieBung

Im Zuge der Einrichtung der neuen BAB Anschlussstelle Schneverdingen wurde die da-
malige BundesstralRe B3 von der Ortschaft Heber im Norden Soltaus bis zur Anschluss-
stelle Soltau-Sid im Siiden der Stadt umgestuft.

Das Plangebiet wird nun Uber die Buchweizenstralie an die Kreisstra’e K 1 angebunden.
Da die gesamte ErschlieRungsplanung fiir den Anderungsbereich bereits vorliegt, sollen
keine wesentlichen Anderungen am Erschlieungskonzept erfolgen.

Lediglich im Osten des Plangebiets wird flr die mittlere WohnstralRe eine Verschiebung
des festgesetzten Wendeplatzes um ca. 10 m nach Westen erforderlich, damit nach dem
Wegfall des Spielplatzes und der Weiterfiihrung der Randeingriinung eine adaquat be-
baubare Flache verbleibt.

Nach dem Wegfall der Spielplatze kénnen die festgesetzten verkehrsberuhigten Bereiche
zukinftig entfallen. Die bislang innerhalb der Parkflache ausgewiesenen Uberfahrten fiir
Rettungs- sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge werden zukiinftig entsprechend ihrer
Nutzung als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen. Der mit einer
Breite von 3,50 m geplante Ful3- und Radweg durch den ,Griinen Pfad® als Parkanlage
wird nur nachrichtlich Gbernommen. Die genaue Lage wird im Zuge der Realisierung mit
dem weiteren Gestaltungskonzept abgestimmt und entsprechend angelegt.

Die Zuwegungen zu den im Plangebiet vorgesehenen sog. zweiten Baureihen werden
zukulnftig als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und im Zuge der Erschliel3ung einheit-
lich hergestellt.

Erganzend zu den bisherigen Festsetzungen sollen Zufahrten auf die privaten Grundsti-
cke zukulnftig nur bis zu einer Breite von héchstens 5,00 m zuldssig sein. Jedes Grund-
stuck darf grundsatzlich Gber eine Zufahrt verfigen.

Gemal den Richtlinien fir Gestaltung von Gebauden und Grundstiicken der Stadt Soltau
wird weiterhin festgelegt, dass befestigte Zufahrten im Bereich zwischen StralRenbegren-
zungslinie und Baugrenze mindestens einen Abstand von 0,5 m zur seitlichen Grund-
stiicksgrenze einhalten missen. Diese Regelung stellt sicher, dass zwischen Zufahrten
benachbarter Grundstiicke mind. 1 m freigehalten wird. Das gestalterisch oft nicht zufrie-
denstellend geldste Aufeinanderstolien unterschiedlicher, ggf. nicht harmonierender Ma-
terialien oder unterschiedlicher Zufahrtshéhen kann dadurch ausgeschlossen werden.
Zum Schutz der Nachbarschaft ist bei Zufahrten von mehr als 10 m Lange entlang der
Zufahrt zum Nachbargrundstiick ein mindestens 3 m breiter Pflanzstreifen einzurichten.
Begriindete Ausnahmen davon sind zulassig. Dies gilt insbesondere fur Grundstlicke, bei
denen ggf. aufgrund der Parzellierung die Umsetzung der Festsetzung nicht moglich ist.

Weitere Anderungen hinsichtlich des Verkehrs ergeben sich gegeniiber dem Bestand

nicht. Von der zeichnerischen Vorgabe detaillierter Strallenquerschnitte auf der Plan-
zeichnung wird zugunsten einer gewissen Flexibilitat bei der Umsetzung abgesehen.
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Im Zuge der Verkehrstechnischen Stellungnahme zur Anderung des Bebauungsplans
wurde durch die Ingenieurgemeinschaft Dr.—Ing. Schubert im Dezember 2017 festgestellt,
dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen ber den Knotenpunkt K1 / Buchweizen-
stralle auch weiterhin leistungsfahig ist und mit einer guten Verkehrsqualitat abgewickelt
werden kann. AusbaumaRnahmen am Knotenpunkt sind als Folge dieser Anderung des
Bebauungsplans nicht erforderlich.

4.6 Belange des Umweltschutzes

Fur die Abwagung der Umweltbelange ist der genehmigte Bestand im Plangebiet zu
Grunde zu legen. Das Plangebiet ist somit dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Die beste-
henden Wald-, Heide- und Feldflachen sind in der artenschutzfachlichen Betrachtung zu
bertcksichtigen. Die Empfindlichkeit gegentiber der Planung gegeniliber dem Bestand ist
wie folgt einzuschatzen:

Boden/ Wasser/ Luft und Klima

Teile des Anderungsgebietes sind bereits bebaut. Hier liegt bereits eine Beeintrachtigung
der Naturhaushaltsfaktoren Boden, Wasser, Luft und Klima vor. Die sonstigen Flachen
sind planungsrechtlich bereits heute bebaubar. Durch die im Zuge dieser Anderung vor-
bereitete Erh6hung der Bebauungsdichte erhéht sich der Anteil der zulassigen Grundfla-
che und somit der Anteil der mdglichen Versiegelung gegentiber dem planerisch bereits
gesicherten Bestand um ca. 12.810 m2.

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht direkt betroffen. Beeintrachtigungen des
Grundwassers sind durch geeignete MaRnahmen und Vorkehrungen, die im Baugeneh-
migungsverfahren nachgewiesen werden muissen, zu vermeiden. Gesonderte Festset-
zungen sind nicht erforderlich.

Da die GroRRe des Plangebietes sich nicht verandert, sondern lediglich kleinteilig die Be-
bauungsdichte und -héhe angepasst wird, sind die Auswirkungen fir die Luft und das
Klima von geringer Bedeutung. Es sind keine besonderen Festsetzungen notwendig.

Die Nutzung von Sonnenenergie wird durch die Festsetzungen zur Dachgestaltung er-
mdglicht. Die Einhaltung energetischer Mindestanforderungen ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

Orts- und Landschaftsbild

Der gesamte Anderungsbereich ist bereits heute Baugebiet. Das stadtebauliche Grund-
konzept mit der héheren Bebauungsdichte und -héhe im zentralen Bereich der Erschlie-
Rungsachsen und der deutlich niedrigeren Bebauungsstruktur zu den Gebietsrandern
bleibt erhalten. Durch den weitgehend bereits angelegten Larmschutzwall im Westen, die
bestehenden Waldflachen im Norden und Stidosten und die vorhandenen bzw. geplanten
Randeingriinungen ist das Plangebiet gut in die umgebenden Strukturen eingebunden.
Es ist daher davon auszugehen, dass keine negativen Auswirkungen auf das Orts- oder
Landschaftsbild einwirken, sondern dass die vorhandenen Siedlungsstrukturen angemes-
sen und zeitgemal weiterentwickelt werden. Die Empfindlichkeit gegenliber der Planung
wird entsprechend als nur gering eingestuft.

Arten und Lebensgemeinschaften

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
in der Bauleitplanung nach § 1a Abs. 3 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen.

Ein Ausgleich ist nach § 1 a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
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Da ein bereits bestehendes Baugebiet tUberplant wird und die Planung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfolgt, gelten die Eingriffe,
die auf Grund dieser Bebauungsplananderung zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Gleichwonhl sind die Belange des Naturschutzes und die artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), vorliegend insbesondere die
artenschutzrechtlichen Verbote aus § 44 Abs. 1 BNatSchG, in der Bauleitplanung zu be-
rdcksichtigen.

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG
sind wie folgt gefasst.
LEs ist verboten:

¢ wild lebenden Tieren der besonders geschliitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (T6-
tungs- und Verletzungsverbot),

o wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wander-
zeiten erheblich zu stéren (Stérungsverbot),

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen oder sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstéren (Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten),

e wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen oder sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoéren (Zugriffsverbot in Bezug auf Pflanzen).”

Fur das Plangebiet erfolgte im Frihjahr 2018 eine erste Erfassung von Habitatstrukturen
und eine Relevanzprifung in Bezug auf die nach § 44 BNatSchG betroffenen Arten.

Als potenziell vorkommende relevante Tierarten wurden im Bereich der Heideflachen
Reptilien, in der Baumreihe im Siiden des Geltungsbereiches sowie im Wald Fleder-
mause, innerhalb der Ackerflachen Brutvogelarten des Offenlandes (insbes. Feldlerchen).
Zudem kdénnen Vorkommen besonders geschutzter hligelbauender Ameisen im Wald so-
wie besonders geschutzter Wildbienen in den Offenbodenbereichen nicht ausgeschlos-
sen werden.

Um nur fUr die tatsachlich im Plangebiet vorkommenden Arten ggf. Ersatzhabitate schaf-
fen zu mussen, erfolgte zwischen April und Juli 2018 die Erfassung von Brutvogelvorkom-
men mit einem Schwerpunkt auf Offenlandarten und eine Suche nach Vorkommen von
Reptilien, insbes. der Zauneidechse.

Im Untersuchungsgebiet und seinem direkten Umfeld konnten dabei insgesamt 38 Brut-
vogelarten festgestellt werden. Davon stehen 11 Brutvogelarten auf der sog. Roten Liste
der in Niedersachsen und Bremen gefahrdeten Brutvogel oder den entsprechenden Vor-
warnlisten. Die innerhalb des Plangebiets mit einem Brutpaar vorgefundene Heidelerche
ist zudem als streng geschutzte Art eingestuft.

Einmalig am ersten Begehungstermin und somit direkt nach der Winterruhe konnten le-
diglich zwei Eidechsen ausgemacht werden, wobei nicht eindeutig festzustellen war, ob
es sich um Wald- oder Zauneidechsen handelte. Letztere gehdren zu den sog. ,streng
geschutzten Arten®. Schlangen, insbesondere Schlingnattern, wurden nicht vorgefunden.

Im Zuge einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde durch den Ingeni-
eurdienst Nord (IDN) aus Oyten geprift, ob und welche artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Realisierung der Planung berihrt werden und
ob diese nach den Vorgaben des § 44 Abs. 5 BNatSchG (hier Vorliegen eines rechtskraf-
tigen Bebauungsplans) anzuwenden sind.
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Relevant sind dabei die Einwirkungen auf die noch unbebauten Biotopstrukturen inner-
halb des vorhandenen und rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Dies sind vorliegend das Verletzen und Téten von Tiere und Pflanzen durch Bautatigkeit
(s. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), die Inanspruchnahme funktional bedeutender (Teil-)Ha-
bitate und hierbei insbesondere der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten durch die geplante
Bebauung (s. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und zumindest temporar auch baubedingte
Immissionseinwirkungen und Stérungen (Larm, Licht, Bewegungsreize, Schadstoffe etc.).
Bei letzterem ist zu priifen, ob voraussichtlich eine sog. ,erhebliche Stérung“im Sinne des
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG vorliegen wird.

Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen sind — wie zuldssige Eingriffe — begunstigt
durch die Méglichkeit der Durchfiihrung von MalRnahmen zur Funktionserhaltung der an-
sonsten beeintrachtigten Fortpflanzungs- oder Ruhestétten (vgl. § 44 Abs. 5 BNatSchG),
mit deren Hilfe das Eintreten der Verbotstatbestdnde bei fachlicher und raumlicher Eig-
nung vermieden werden kann. Geplante Malinahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen finden bei der Beurteilung Berticksichtigung.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) des Landkreises Heidekreis
wurde daher der Eingriff hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft optimiert
bzw. vermieden. Durch die nachstehende, bereits vorabgestimmte Textfestsetzung und
die erganzenden Hinweise sollen vermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb des Plange-
bietes verhindert werden.

Textlich festgesetzt zur Anpflanzung einer Baumreihe mit Saumstreifen innerhalb der
Parkanlage wird als Textfestsetzung Nr. 4.3 wie folgt:

»Innerhalb der zentralen Grinflache/ Parkanlage des Plangebietes (sog. ,Griner Pfad®)
sind eine durchgehende Baumreihe (Leitstruktur) aus standortgerechten Laubbaumarten
(z. B. Sandbirke, Rotbuche, Stieleiche oder Vogelbeere) als Hochstdmme, Mindest-
stammumfang 16-18 cm, Pflanzabstand untereinander maximal 15 m sowie ein beglei-
tender mindestens 5 m breiter und maximal 2 x im Jahr gemahter Saumstreifen durch
Ansaat einer insektenfreundlichen Regio-Saatgutmischung (z. B. Saatgutmischung der
Lander-AgrarumweltmalRnahmen "BS2 Blihstreifen, mehrjahrig" fir Niedersachsen oder
"Schmetterlings-Wildbienensaum" von Rieger- Hofmann), anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten.”

Der im Zentrum des Bebauungsplangebietes vorgesehene Griinzug erhalt erganzend
eine durchgehend geschlossene Baumreihe die zuklnftig eine Funktion als Leitstruktur
fur Fledermause haben soll. In Kombination mit der Anlage eines extensiv gepflegten
Saumstreifens, der zur Férderung von Insektenvorkommen nur selten gemaht wird, ergibt
sich daraus eine strukturelle Aufwertung der Umgebung fur Fledermause. Der Grinzug
hat direkte Anbindung an die vorhandene Baumreihe im Siden des Plangebietes damit
auch an den umgebenden grol¥flachigen Waldbestand. Da die Baufelderschlielung im
Westen des Geltungsbereichs beginnt, ist ein zeitlicher Vorlauf von mindestens 3 Jahren
fur die Herrichtung des Grinzuges vorgesehen. Erst danach soll mit der erforderlichen
Rodung der Waldflache im Nordosten des Plangebietes begonnen werden. Damit ist flr
potenziell betroffene Fledermausarten ein Ausweichen Uber die vorhandenen Verbund-
strukturen moglich. Zudem bleibt der angrenzende, sehr grof3flachige Waldbestand wei-
terhin erreichbar.

25



2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide* Stadt Soltau

Erganzend werden die folgenden 6 Hinweise zum Artenschutz auf der Planzeichnung
vermerkt:

— Gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten ,wild lebenden
Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren®.

— Das Entfernen von Badumen, Hecken und anderen Gehdlzen ist gem. § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September verboten.

— Die Baufeldraumung bzw. das Abschieben des Oberbodens hat aulerhalb der
gesetzlichen Brutzeit der Bodenbriter (1. April bis 15. August) zu erfolgen. Sofern
sich das Abschieben des Oberbodens in die Brutphase hinein verzégert, ist durch
eine fachkundige Person eine Kontrolle des Baufeldes auf aktuell genutzte Nester
durchzufiihren. Auf Basis der dann vorliegenden Daten sind ggf. Malkhahmen mit
der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Heidekreis abzustimmen.

— Die auf der Planzeichnung im Nordosten des Plangebietes gekennzeichnete FIa-
che mit potenziellen Zauneidechsen- und Schlingnattervorkommen ist vor Baube-
ginn mit einem 20 cm hohen und in den Boden eingelassenen Schutzzaun voll-
standig einzuzdunen und auf Vorkommen von Zauneidechsen und Schlingnattern
zu untersuchen. Bei Bedarf sind die Tiere in Abstimmung mit der UNB abzusam-
meln und umzusetzen.

— Die Waldflache im Osten des Geltungsbereiches ist erst im Winterhalbjahr direkt
vor Baubeginn zu roden, sodass durch den fortlaufenden Baubetrieb ein zwi-
schenzeitlicher Besatz der Rodungsflache mit Reptilien ausgeschlossen werden
kann. Unmittelbar in der der Rodung vorausgehenden Vegetationsperiode sind die
Waldflachen durch einen Fachkundigen auf Ameisenvorkommen zu prifen und
bei Bedarf in Abstimmung mit der UNB die Bergung festgestellter Ameisenarten
einzuleiten.

— Zufahrten am sudlichen Plangebietsrand sind ohne Baumverlust herzustellen.
Sollte die Entnahme von Baumen nicht vermeidbar sein, ist durch einen Fachkun-
digen zu prifen, ob Vorkommen von Quartieren von Fledermausen, d. h. Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten in Hohlraumen oder Ritzen im Baumbestand vor-
handen sind. Bei Feststellung von Quartieren ist das weitere Vorgehen mit der
UNB abzustimmen und ggf. Ersatz zu erbringen.

Fur die betroffenen Fledermausarten kann ein Eintreten der Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG unter Berlicksichtigung der benannten MaRnahmen zur Vermei-
dung ausgeschlossen werden.

Ameisen- und Wildbienenarten gelten als "nur" besonders geschitzte Arten und unterlie-
gen daher nicht den Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Durch die getroffenen
MafRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen kann der Eingriff minimiert werden.

Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten bleibt fiir den Gberwiegen-
den Teil der Brutvogel des Offenlandes auch im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfillt, sodass ein Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG bei
Beachtung der genannten Vermeidungsmalnahmen nicht abzuleiten ist.

26



Stadt Soltau 2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide*

Bei dem Verlust von 3 Feldlerchenrevieren im Plangebiet kann hingegen nicht sicher prog-
nostiziert werden, dass bei gleichbleibend intensiver landwirtschaftlicher Nutzung in der
naheren Umgebung genugend Ausweichreviere fur diese Art zur Verflugung stehen wer-
den. Um zu gewahrleisten, dass die 6kologischen Funktionen im rdumlichen Zusammen-
hang erhalten bleiben, ist daher eine vorgezogene Kompensationsmafinahme (sog. CEF-
Malnahme) vorgesehen, die gleichzeitig der ebenfalls mit einem Brutrevier nachgewie-
senen Wiesenschafstelze dient.

MalRnahmen zum vorgezogenen Ausgleich (CEF-Mal3Bhahme)

Zur Wahrung der Lebensraumfunktionen im r&umlich-funktionalen Zusammenhang er-
folgt eine CEF-MaRRnahme auf den benachbarten Flurstiicken 14/1, 199/1, 60/1, 62/11,
103/42, 43/4, 39/1, 38/1 sowie 38/2 Flur 1, Gemarkung Wolterdingen. Die MalBnhahme liegt
in einer Entfernung von ca. 2,5 km vom B-Plangeltungsbereich, sodass ein genligender
rGumlicher Bezug vorliegt.

Fur insgesamt 3 betroffene Paare Feldlerchen innerhalb des Geltungsbereichs der 2. B-
Plananderung ist innerhalb der Flachen eine extensive Ackernutzung zu entwickeln.

Es ist auf mindestens 1,5 ha GroRe und mindestens 6 m Breite ein Saumstreifen durch
Selbstbegriinung (Ackerbrache) anzulegen. Die Selbstbegriunung und Ackerbrache ist der
Ansaat oder Entwicklung von Griunland vorzuziehen, da eine zu dichte Vegetation fir die
Feldlerche nicht geeignet ist.

Der Mindestabstand der Brache zu Freileitungen, Strallen und Gehdlzen betragt 100 m.
Ferner sind innerhalb einer weiteren Teilflache von mindestens 1,5 ha GrolRe 9 Lerchen-
fenster (3 pro betroffenes Brutpaar) mit jeweils 20 m? GréRe durch Aussetzen bzw. Anhe-
ben der Sdmaschine anzulegen. Diese Lerchenfenster sind in einem Abstand von mehr
als 25 m vom Feldrand und mehr als 50 m von Gehdlzen anzulegen. Die Fenster werden
nach der Aussaat mit Ausnahme folgender Nutzungsauflagen, die ebenso fir den Saum-
streifen gelten, wie der Rest des Schlages bewirtschaftet:

e Umbruch und Frasen sowie sonstige Bodenbearbeitungsmafinah-
men sind nicht gestattet.

e Der Einsatz von Dunger- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.
e Keine Mahd der Flachen innerhalb der Brutzeit der Feldlerche (Ap-
ril bis August).
Die MalRnahme ist spatestens in der Vegetationsperiode vor Beginn der Baufeldfreima-
chung auf den Acker- und Ackerbrachestandorten im Gebiet durchzufihren.

Im Rahmen eines Monitorings wird die jeweilige Fertigstellung der artenschutzrechtlichen
MaflRnahme dokumentiert. Hierzu ist jahrlich eine Kontroll-Gelandebegehung durchzufih-
ren, bei welcher der Zustand der Mal3nahmenflache bzw. deren fachgerechte und funkti-
onsfahige Anlage Uberprift und u.a. durch Fotos dokumentiert wird. Dies kann z. B. durch
Mitarbeiter des Bauhofes erfolgen.

Die Ergebnisse sind bei der Stadt Soltau zu hinterlegen und in Kopie dem Landkreis (un-
tere Naturschutzbehotrde) vorzulegen.

Die Anlage der Lerchenfenster und des Bluhstreifens erfolgt fiir eine Dauer von 5 Jahren
im jahrlichen Wechsel bzw. im Rotationsprinzip, je nach Fruchtfolge (Standorte mit Win-
tereinsaat), innerhalb der oben benannten Flurstticke.

Die Sicherung der CEF-Flachen und das jahrliche Monitoring wird fur eine Dauer von 5
Jahren Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit den Flacheneigentiimern festgelegt.
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Es ist nicht sicher, ob es sich bei den im Plangebiet gefundenen Eidechsen um Zau-
neidechsen handelt. Schlingnattern wurden zum Zeitpunkt der Begehung nicht gefunden.
Potenzielle Vorkommen beider Arten kénnen jedoch im Plangebiet nicht ganzlich ausge-
schlossen werden. Ein Ausgleich Uber vorgezogene funktionssichernde Maflnahmen
(CEF-Malnahmen) ist im raumlichen Zusammenhang nicht méglich. Daher wird der Ver-
botstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatschG ausgelost.

Aus diesem Grund werden MafRnahmen zur Sicherung des glinstigen Erhaltungszustands
(FCS-MaRnahme) von Zauneidechse und Schlingnatter vorgesehen.

MaRRnahmen zur Sicherung des gtlinstigen Erhaltungszustands von Zauneidechse
und Schlingnatter (FCS-MalRBhahme)

Auf dem Flurstiick 3/5, Flur 2, Gemarkung Leitzingen ist ein stidexponierter Waldsaum
als MalRnahme des Flachenpools Leitzingen durch Anlage eines Stubbenwalls bereits flir
die Besiedelung durch Reptilien vorbereitet worden. Die MalRnahme liegt in einer Entfer-
nung von ca. 6 km vom B-Plangeltungsbereich und damit auBerhalb der durchschnittli-
chen Wanderdistanzen von Zauneidechsen und Schlingnattern

Auf einer Flache von 1.250 m? ist der Waldsaum unter belassen von Stubben und Tot-
holzhaufen aufgelichtet worden. Somit bietet diese Flache aktuell fur die Artengruppe der
Reptilien geeignete Lebensstétten u. a. durch besonnte Flachen und geeignete Versteck-
maoglichkeiten.

Im Bebauungsplan-Gebiet geborgenen Reptilien sind auf diese bereits realisierte Aus-
gleichsflache umzusetzen.

Die MalBnahmenflache ist spatestens in der Vegetationsperiode vor Beginn der Baufeld-
freimachung und Bergung der Reptilien im Bereich der Heide- und Offenbodenflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf ihre Funktionsfahigkeit unter Begleitung durch
eine fachkundige Person zu tberprufen und ggf. zu verbessern, z. B. durch erneute Auf-
lichtung im wieder aufwachsenden Geholzbestand.

Im Rahmen eines Monitorings wird die abschlieRende Fertigstellung der artenschutzrecht-
lichen MaRRnahme dokumentiert. Im Anschluss wird die FCS-Mafl3nahme fir Reptilien Gber
die folgenden 3 Jahre je einmalig kontrolliert, um ggf. weitere Korrekturen vorzunehmen.
Das Monitoring beinhaltet jahrliche Erfassungen zu den betroffenen Arten (Zauneidechse,
Schlingnatter) und wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag festgelegt.

Die Ergebnisse sind bei der Stadt Soltau zu hinterlegen und in Kopie dem Landkreis (un-
tere Naturschutzbehorde) vorzulegen.

Hinsichtlich der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Anhang-1V- Fledermausarten
sowie Europaischen Vogelarten lasst sich ein Eintreten der Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 ausschliel®en bzw. durch Beriicksichtigung entsprechender arten-
schutzrechtlicher MaRnahmen verhindern. Aufgrund fehlender relevanter Pflanzenarten-
vorkommen im Eingriffsbereich kann auch ein Eintreten des Verbotes nach § 44 Abs. 1
Nr. 4 BNatSchG ausgeschlossen werden. Eine Prifung der naturschutzfachlichen Vo-
raussetzungen fir eine Ausnahme geman § 45 Abs. 7 des BNatSchG ist nicht erforderlich.

In Bezug auf Zauneidechse und Schlingnatter liegen unter Berlicksichtigung von Wir-
kungsprognose und vorgesehener FCS-MalRnhahme Ausnahmevoraussetzungen gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG vor.

Der Zulassung und Umsetzung des Vorhabens stehen daher nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.
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Altlasten/ Kampfmittel

Nordlich des Plangebietes befindet sich die im Kataster des Landkreises erfasste Altab-
lagerung "Wolterdingen Auf dem Simpel" (Erfassungsnummer 358 021 4 431).

Die Flache der ehemaligen Deponie liegt au3erhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 im Jahr
2001 erfolgte eine sog. ,Gefahrdungsabschatzung". Das eingeholte Fachgutachten be-
legt, dass keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Plangebiet und die dort zu-
lassigen Nutzungen zu erwarten sind.

Im Plananderungsbereich selbst kommen keine Altlasten vor. Vorsorglich erfolgt jedoch
ein Hinweis auf der Planzeichnung, dass Altablagerungen meldepflichtig und unverziglich
der Unteren Abfallbehdrde anzuzeigen sind.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befand sich der ehemalige "Truppeniibungsplatz
Wolterdingen". Bislang ergaben sich keine Anhaltspunkte fiir Ristungsaltlasten im Plan-
gebiet.

Zur Gefahrenforschung wurde eine Sondierung auf Kampfmittel durchgeflihrt. Dabei wur-
den keine Verdachtsflachen ausgemacht.

Auf der Planzeichnung erfolgt erganzend der Hinweis, dass bei Erdarbeiten gefundenen
Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) umgehend der zustandigen Polizei-
dienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu melden
sind.

Kultur- und Sachgiiter

Bau- oder Bodendenkmale waren bislang fiir den Geltungsbereich dieser 2. Anderung
nicht bekannt.

Im Zuge des ersten Beteiligungsverfahrens gab die unteren Denkmalschutzbehdrde
(UDSchB) den Hinweis, dass im betroffenen Gebiet mit dem Auftreten von Kulturdenkma-
len zu rechnen ist. Im Plangebiet befindet sich demnach die archéologische Fundstelle 5
und im Umfeld sind zahlreiche weitere Fundstellen verzeichnet.

Daher ist mit archaologischen Strukturen im Boden zu rechnen. Die bekannten Wegespu-
ren der Fundstelle 5 sind vor der Zerstérung zu dokumentieren, sofern noch erkennbare
Reste vorhanden sind. Aus denkmalfachlicher Sicht ist es ferner erforderlich, Erdarbeiten
Prospektionen voranzustellen, die das Areal auf mogliche archéologische Bodenfunde
Uberprifen. Hierfur sollten auf der betroffenen Flache mit Hilfe eines Hydraulikbaggers
mit flacher Grabeschaufel im Abstand von 10 m parallel verlaufende Prospektionsschnitte
von 2 bis 3 m Breite angelegt werden, die bei Bedarf seitlich zu erweitern sind. Die genaue
Lokalisierung der Prospektionsschnitte ist mit den zustandigen Denkmalbehdrden abzu-
stimmen. Anhand der Sondageschnitte entscheiden die Denkmalbehdrden tber die Not-
wendigkeit weiterer archaologischer Malinahmen.

Die archaologischen Arbeiten missen durch einen Sachverstandigen durchgefuhrt wer-
den. Hierflr kann eine archaologische Grabungsfirma herangezogen werden, die Uber
nachgewiesenen Fachverstand fur die Durchfihrung der archéologischen Maflinahmen
verfluigt.2

Der Sachverstandige stimmt das methodische Vorgehen mit der UDSchB und dem Nie-
dersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege, Gebietsreferat Lineburg, (NLD) ab. Es
richtet sich nach den Vorgaben und den Dokumentationsrichtlinien der Denkmalfachbe-
horde.

2 Eine Auflistung von Grabungsfirmen findet sich unter folgender Adresse: https://www.uni-bamberg.de/?id=8806.
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Die erforderlichen Genehmigungen gemaf § 13 Abs. 1 beantragt der Veranlasser bei der
unteren Denkmalschutzbehdrde, die hiertiber unverziiglich das Benehmen mit dem NLD
herstellt.

Die archaologischen Untersuchungen sind mindestens 2 Wochen vor Beginn schriftlich
der UDSchB und dem NLD, Regionalreferat Luneburg, Abteilung Archaologie Regional-
referat Llneburg, Mario Pahlow, mario.pahlow@nld.niedersachsen .de anzuzeigen. Um
Verzdgerungen im zeitlichen Ablauf zu vermeiden, sollten die Ausgrabungen mindestens
4 Wochen vor Beginn der Arbeiten durchgefuhrt werden.

Die Kosten der fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation tragt der Ver-
anlasser der Zerstérung (8 6 Abs. 3 NDSchG).

Des Weiteren wird auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden (8 14 Abs. 1 und 2 NDSchG)
hingewiesen. Sachen oder Spuren, bei denen Anlass gegeben ist, dass sie Kulturdenk-
male (Bodenfunde) sind, sind unverztiglich einer Denkmalbehérde, der Gemeinde oder
einem Beauftragten fiir archaologische Denkmalpflege (8 22 NDSchG) anzuzeigen. Sie
sind bis zum Ablauf von vier Werktagen unverandert zu lassen und vor Gefahren fur die
Erhaltung zu schitzen.

Ein entsprechender Hinweis ist auf der Planzeichnung angefuhrt.

Verkehrslarm

Durch die im Zuge dieser Anderung geplante Uberplanung der Mischgebietsflachen (M)
und deren zukinftige Ausweisung als Allgemeine Wohngebiete (WA) verringern sich die
zu bericksichtigenden, schalltechnischen Orientierungswerte um 5dB(A). Dartiber hinaus
ist fir Teilflachen im Plangebiet eine Anderung der Geschossigkeit vorgesehen. Auch dies
ist bei der Beurteilung zu bertcksichtigen.

Im Zuge der Einrichtung der neuen BAB Anschlussstelle Schneverdingen und der Abstu-
fung der damaligen Bundesstral’e B3 zur Kreisstralle K 1 war davon auszugehen, dass
sich die flr das Plangebiet relevanten Verkehrsmengen gegeniiber dem Zeitpunkt der
Planaufstellung (Prognose 2015) geringflgig reduziert haben. Durch die im Dezember
2017 durchgefihrte Verkehrsuntersuchung der Ingenieurgemeinschaft Dr. —Ing. Schubert
wurde diese Annahme bestatigt.

Das Biro Bonk-Maire-Hoppmann PartGmbB aus Garbsen, das bereits im Jahr 2001 die
schalltechnischen Untersuchungen durchgefiihrt hat, wurde erneut mit der Beurteilung
der geanderten stadtebaulichen Planung unter Beachtung der aktuellen Verkehrsmengen
(Prognose 2030) beauftragt.

Im Zuge des Gutachtens wurden Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109 ermittelt und Hin-
weise zur Bemessung passiver Schallschutzmallinahmen gegeben. Die Ermittlung der ge-
nannten Larmpegelbereiche erfolgt unter Berlicksichtigung des weiterhin vorgesehenen
Larmschutzwalls. Die Auswirkungen durch eine Reduzierung der Wallhéhe wurden im
Rahmen der schallt. Untersuchung gepruft. Da hierdurch nicht die gewtinschte Pegelmin-
derung erreicht werden konnte, wird weiterhin ein Wall mit mindestens 5 m Héhe festge-
setzt.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen kann festgestellt werden, dass am
Tage im Bereich der Freiflichen (Erdgeschoss) der fur Allgemeine Wohngebiete maf3-
gebliche Orientierungswert tags von 55 dB(A) nahezu im gesamten Plangebiet eingehal-
ten wird. Eine Uberschreitung ergibt sich lediglich fir den Nahbereich der Buchweizen-
stralle (ehem. Mischgebiet (Ml)). Hier wird der Orientierungswert in den strallennahen
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Teilflachen Uberschritten und erst in einem Abstand von rd. 30-50 m zur Stral3enachse
eingehalten.

Auch fir das 1. Obergeschoss kdnnen tagsuber die mal3geblichen Orientierungswerte im
Wesentlichen eingehalten werden. Nur am westlichen Plangebietsrand in einem Abstand
von bis zu 15 m zum Larmschutzwall wurden Beurteilungspegel bis zu 58 dB(A) ermittelt.
Damit wird der mafdgebliche Orientierungswert hier um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Ge-
maf den Ausfuhrungen des Gutachtens kann im Rahmen der Abwagung allerdings davon
ausgegangen werden, dass eine Uberschreitung des am Tage um bis zu 3 dB(A) als nicht
.,wesentlich® einzustufen ist (vgl. hierzu Abschnitt 6.1). Der dann zu beachtende Be-
zugspegel von 58 dB(A) tags fir das EG und das 1.0G wird nahezu im gesamten Plan-
gebiet eingehalten.

In der ersten Baureihe entlang der BuchweizenstralRe ergibt sich im Hinblick auf schutz-
wirdige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone etc.) ein Immissionskonflikt. Durch die
Anordnung schutzwirdiger AuRenwohnbereiche an den stralkenabgewandten Gebaude-
seiten oder sonstige bauliche Malinahmen, wie abschirmende Wandscheiben o0.4., kon-
nen Bezugspegel von 58 dB(A) am Tage nachgewiesen werden.

In der Nachtzeit werden im Westen des Plangebiets Beurteilungspegel bis zu 47dB(A) im
Erdgeschoss und bis zu 51 dB(A) im Obergeschoss erreicht, so dass der Orientierungs-
wert fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts um bis zu 2 dB(A) bzw. 6 dB(A)
Uberschritten wird. Gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005, ist ,,...bei Beurteilungspegeln tber 45
dB(A) ... selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestoérter Schlaf haufig nicht mehr
moglich®.

In diesen Bereichen sollten die Fenster schutzbedurftiger RGume in der Nachtzeit (Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer) zu den strallenabgewandten Gebaudeseiten orientiert werden.
Durch diese sog. architektonischen MalRnahmen zur Selbsthilfe (Grundrissgestaltung)
kédnnen Pegelminderungen bis zu 8 dB(A) angenommen werden. Ist dies nicht mdglich,
kann die Bellftung Uber schallgedammte Luftungséffnungen (bauliche (passive) Schall-
schutzmalRnahmen) erfolgen.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird als textliche Festsetzung Nr. 9 folgende Regelung
zum baulichen Schallschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB aufgenommen:

,Zum Schutz gegen Aullenlarm werden bauliche SchallschutzmalRinahmen (sog. passiver
Schallschutz) festgesetzt. Fiir schutzbediirftige Raume sind im Falle von Neubauten oder
baulichen Veranderungen bauliche MalRnahmen zum Schutz gegen AuRenlarm nach DIN
4109 unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereiche
vorzusehen. Fir die in der Nacht genutzten Rdume wird empfohlen, einen um eine Stufe
hoheren Larmpegelbereich zu berlicksichtigen oder diese an den der Stral’e abgewand-
ten Seiten anzuordnen.

Fur die im B-Plan festgesetzten Larmpegelbereiche Il bis Ill sind bei Schlafraumen, Gas-
tezimmern und Kinderzimmern, die an den strallenzugewandten Seiten angeordnet wer-
den, schallgeddmmte Liftungséffnungen (mit einem dem Schallddmm-Mald der Fenster
entsprechenden Einfigungs-Dampfungsmal) oder aquivalente Mallnahmen (z. B. Innen-
belGftung) vorzusehen (vgl. DIN 1946).

Schutzwiirdige Freiflachen — sog. AuRenwohnbereiche — sind fiir die erste Baureihe ent-

lang der Buchweizenstralle stralRenabgewandt an den rickwartigen Gebaudeseiten der
Baukdrper anzuordnen.
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Die Ermittlung der Larmpegelbereiche erfolgte ohne die Bericksichtigung eines magli-
chen Bebauungskonzepts (=>freie Schallausbreitung). Bei dieser Vorgehensweise stim-
men die Anforderungen an den passiven Schallschutz auch dann, wenn nicht alle Grund-
stiicke bebaut bzw. nicht zum gleichen Zeitpunkt bebaut werden.

Im konkreten Einzelfall kann sich der mafRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 bzw.
die davon abhangige erforderliche Schalldammung durch vorgelagerte Baukorper verrin-
gern. Insofern wurde der nachfolgende Abschnitt bei den textlichen Festsetzungen er-
ganzt.

Unter Erbringung eines Einzelnachweises kann von den o. g. schalltechnischen Anforde-
rungen im Einzelfall unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Bebauungsstruktur (s. Ein-
zel-, Doppel-, Reihenhauser) in Form einer Abschirmung durch vorgelagerte Baukdorper
oder die Eigenabschirmung einzelner Baukdrper abgewichen werden.*

Darlber hinaus ist die erforderliche Schalldammung der AuRenbauteile abhangig von der
Gebaudegeometrie und kann daher nur bei dem konkreten Einzelbauvorhaben und nicht
abschliellend im Bebauungsplan Bertcksichtigung finden.

Die ermittelten Larmpegelbereiche wurden als Orientierung und Hilfestellung fur die zu-
kiinftigen Bauherren in die Planzeichnung Ubertragen.

Immissionsschutz Wohngebiete - Campingplatz

Da Wohnen und Freizeitwohnen mit einem gleichgelagerten Raumnutzungsanspruch in
keinem direkten Gegensatz zueinanderstehen, wird kein Larmkonflikt zwischen den
Wohngebieten und den im Nahbereich liegenden Sondergebieten "Freizeit und Fremden-
verkehr" erwartet.

Gemal Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm, kurz TA Larm, betragen die Im-
missionsrichtwerte flr den Beurteilungspegel fiir Immissionsorte auf3erhalb von Gebau-
den bei Allgemeinen Wohn- und Kleinsiedlungsgebieten tags 55 dB(A) und nachts 40
dB(A). Da die TA Larm keine Richtwerte fliir Campingplatzgebiete vorgibt, wird auf die
schalltechnischen Orientierungswerte aus Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 zurlickgegriffen,
nach denen allgemeine Wohngebieten und Campingplatzgebiete hinsichtlich der Orien-
tierungswerte gleichgestellt sind.

Ein Immissionskonflikt ist daher nicht anzunehmen. Gleichwohl wurde im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 7 zum Schutz der Nachbarschaft ein Schutzabstand von
39 m eingeplant, bestehend aus einem 12 m breiten Streifen zum Anpflanzen/ Mischwald-
streifen, dem ca. 12 m breiten Wirtschaftsweg im Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes und einem 15 m breiten Griinstreifen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wol-
terdingen Nr. 4 auf dem Gelande des Campingplatzes.

Im Zuge dieser Anderung entfallen zwei Spielplatze, die bislang auf einer Lénge von ca.
120 m an den Wirtschaftsweg und den anschliellienden Campingplatz im Osten des Plan-
gebietes grenzten. Auf diesen Flachen sollen nun allgemeine Wohngebiete entwickelt
werden. Die Flachen zum Anpflanzen im Osten des Anderungsbereiches werden in die-
sem Zusammenhang um 4 m auf nun 8 m reduziert. Bei dem vorgegebenen Pflanzab-
stand von 1,50 m ist der 8 m breite Pflanzstreifen fur eine 5-reihige Bepflanzung geeignet,
was als Eingriinung und Abschirmung auch im Sinne einer AusgleichsmalRnahme als aus-
reichend erachtet wird. Es verbleibt ein Schutzabstand von 35 m. Dies wird als ausrei-
chend angesehen.
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Brandschutz

Um im Falle eines Brandes ein Ubergreifen des Feuers vom Wald in den Siedlungsbereich
und umgekehrt zu verhindern, wird im Nordosten und Sidosten des Plangebiets in den
an Waldflachen angrenzenden Bereichen ein Brandschutzstreifen mit einer Gesamtbreite
von 25 m eingeplant, der von leicht brennbarem Material (Reisig, Gestripp usw.) freizu-
halten ist.

Er besteht aus 4,5 m Wundstreifen (von brennbarem Material und humosen Oberboden
freizuhaltende Flache entlang des Weges), 5 m Weg, ca. 2,5 m Rasen ca. 13 m Grinfla-
che.

Die Flachen sind in der Planzeichnung als von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen/
Brandschutzflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB) skizziert und festgesetzt (vgl.
Textfestsetzung Nr. 3). In einem Abstand von 12 m zum Wald kann eine Einfriedung der
Baugrundstiicke bis zu einer Héhe von 0,8 m errichtet werden.

Im Flachennutzungsplan sind im Norden des Plangebietes Wohnbauflachen dargestellt.
Im Hinblick auf eine zukinftige Wohnentwicklung wird daher ergédnzend festgesetzt, dass
bei Aufgabe der Waldflachen das Erfordernis zur Anlagen eines Brandschutzstreifens ent-
fallt. Herzustellen ist dann, wie bei den sonstigen Grundstiicken in den Randbereichen
des Bebauungsplans, ein 8 m breiter Pflanzstreifen.

4.7 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die drtlichen Versorgungsnetze angeschlossen, die entspre-
chend erweitert werden kdénnen. In Bezug auf die Belange der Ver- und Entsorgung erge-
ben sich daher keine wesentlichen Veranderungen. Im gesamten Plangebiet sind die Ver-
und Entsorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

Versorgung mit Gas, Trinkwasser und Elektrizitat

Die Versorgung mit Gas, Trinkwasser und elektrischer Energie kann durch Erweiterung
der bestehenden Netze sichergestellt werden. Die Abstimmung mit den értlichen Versor-
gern hat rechtzeitig vor Beginn der ErschlieRungsmalnahmen zu erfolgen.

Oberflachenentwasserung

Der Boden im Plangebiet verflgt Uber eine insgesamt gute Versickerungsfahigkeit, so
dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern ist. Das
auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird Uber ein Re-
genwasserkanalsystem gesammelt und in das bestehende Regenwasserrickhaltebe-
cken im Norden der Wohnsiedlung geleitet. Nach vergleichmafigter Abgabe iber ein Aus-
lauf- und Drosselbauwerk flie3t es Gber eine Transportleitung in die ca. 650 m westlich
des Plangebietes verlaufende Béhme.

Fir den Verkehrsraum wurde bei der Ermittlung der abflusswirksamen Flachen ein Ver-
siegelungsgrad von im Mittel 95% angesetzt. Da sich die Verkehrsflachen im Plangebiet
gegenliber dem Bestand nur geringflgig erhdéht haben, bleibt es bei einem befestigten
Anteil von rund 16% der gesamten Baugebiets- und Verkehrsflachen im Plangebiet.

In einem Teilbereich im Westen des Plangebietes entlang der K 1 liegt in ca. 2 m Tiefe
eine nur gering durchlassige Schluffschicht, so dass die Bodenverhaltnisse hier fir eine
Versickerung ungunstig sind.

Um im Bedarfsfall auf der ,sicheren Seite“ zu sein, wurde flir die Bemessung der Entwas-

serungsanlagen daher festgelegt, dass insgesamt 50 % der gesamten privaten Grund-
stucksflachen als Berechnungsgrundlage anzusetzen sind.
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Bauflachen Bestand 2001: 167.655 m?
Anteil fur Berechnung: 0,50 %
angesetzte abflusswirksame Fléache 83.828 m?
abzlglich Verkehrsflachen Neuplanung (95%) 34.155 m?
verbleibender "Sicherheitspuffer” 49.673 m?

Es verbleibt auch zukinftig ein Puffer von rechnerisch ca. 50.000 m2. Damit kénnten im
Bedarfsfall im Plananderungsgebiet ca. 2/3 der Haushalte bei voller Ausnutzung ihrer
GRZ zusatzlich an das Regenwassernetz angeschlossen werden. Dies wird als ausrei-
chend angesehen.

Loschwasserversorgung

FUr das Plangebiet muss fir eine Benutzungsdauer von drei Stunden eine Léschwasser-
menge von mindestens 1.600 I/min. zur Verfligung stehen. Diese Loschwassermenge
muss von jedem Gebaude aus in einer Entfernung von maximal 300 m bereitstehen. Eine
Léschwasserentnahmestelle muss nach héchstens 150 m erreicht werden kénnen. Hyd-
ranten sind so im offentlichen StraRenraum anzuordnen, dass sie den Fahrverkehr auch
dann nicht behindern, wenn sie benutzt werden.

Abwasserbeseitigung

Das Wohngebiet ist an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Soltau angeschlos-
sen. Die Kapazitaten der vorhandenen Leitungen und der Klaranlage sind ausreichend
bemessen, um auch den Anschluss des Anderungsbereiches zu gewahrleisten.

Telekommunikation

In dem Bereich befinden sich bereits Telekommunikationskabel, an die der Planande-
rungsbereich angeschlossen werden kann. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmel-
denetzes sowie die Koordinierung mit dem StralRenbau und den Baumaflnahmen anderer
Leitungstrager sind im Zuge der ErschlieBungsplanung Abstimmungen zu treffen.

Mullentsorgung

Allgemeiner Hausmuill wird ortsublich Uber die Mullabfuhr entsorgt. Zustandig fir die Ab-
fallentsorgung ist die Abfallwirtschaft Heidekreis.

Bei Grundstlicken, die Uber Stichwege erschlossen werden und Uber keine Wendemaog-
lichkeit verfigen, sind die Nutzer verpflichtet, ihre Abfallbehalter und Wertstoffe zu den
Abholterminen an den in der Planzeichnung ausgewiesenen Abholstellen bereitzustellen.
Dies wird textlich (vgl. Textfestsetzung Nr. 10) und zeichnerisch in der Planzeichnung
festgesetzt.

Erdgasleitung

Da die Erdgasleitung Nr. 686 Friedrichseck Z1-Huckenrieth und die parallel dazu verlau-
fenden Lagerstattenwasserleitung Nr. 858 Friedrichseck Z1-Huckenrieth sind stillgelegt
und ihre Beraumung steht an.

Sie wurden daher zunachst nicht in die Planzeichnung tibernommen. Nach erneuter Ab-
stimmung mit der der ExxonMobil Production Deutschland GmbH erfolgt die Berdumung
der Leitungen (voraussichtlich) erst in der Winterpause 2019/2020. Die Leitungstrasse
wird daher mit dem Hinweis auf die bevorstehende Berdumung erneut nachrichtlich in die
Planzeichnung Ubernommen. Erganzende textliche Festsetzungen werden als entbehr-
lich angesehen, da der Schutz der Leitungen bereits Uber einen im Grundbuch eingetra-
genen Schutzstreifen sichergestellt ist.
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4.8 Grunordnerische Festsetzungen

Spielplatze und offentliche Parkanlage

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung an der Dr6-
genheide® wurden grinordnerische Festsetzungen getroffen, um bestehende Gehdlze zu
erhalten und naturnahe Biotopflachen zu entwickeln. Grinflachen und Baumpflanzungen
wurden dabei gezielt geplant und als siedlungspragende und —gliedernde Elemente ein-
gesetzt. So zieht sich eine etwa 1,456 ha groRe parkahnliche Griinflache mit unterschied-
lichen Erlebnis- und Erholungsflachen als "Griner Pfad" in Nord-Sid-Richtung durch den
Anderungsbereich. Sie beinhaltet neben einer zentralen FuB- und Radwegeverbindung
Spiel- und Verweilzonen fiir Kinder, Jugendliche, Erwachsene und Familien. Eine diffe-
renzierte Festsetzung der unterschiedlichen Funktionen erfolgt nicht, um die Ausbaupla-
nung dieses besonderen stadtebaulichen Raumes anpassungsfahig und flexibel zu hal-
ten.

Lediglich ein Kinderspielplatz wurde im Norden der Grinflache festgesetzt, da damals
nach den Vorgaben des Niedersachsischen Gesetzes Uber Spielplatze in Neubaugebie-
ten eine raumliche Zuordnung zu einem Spielbereich als Nachweis erforderlich war. Die-
ses Gesetz wurde 2008 aufgehoben, so dass nun die Moglichkeit besteht, Spielplatze
bedarfsgerecht und auch der demographischen Entwicklung entsprechend einzurichten
und auszustatten.

Spielplatze fir Kinder bis zu 6 Jahren spielen in der Regel Uberwiegend auf den privaten
Baugrundstiicken. Spielplatze fir Kleinkinder als Gemeinschaftsanlage haben eher als
Treffpunkt fir Eltern eine Funktion. In Neubaugebieten werden gerade in der Entste-
hungsphase Spielplatze fir Kinder von 6 bis 12 Jahren gut genutzt. Damit diese spater
nicht verwaisen oder zweckentfremdet werden, sollten die Nutzungen flexibel und an-
passbar sein. Auch Skatebordecke, Fitnesszirkel, Inlinerstrecke, Schachecke oder
Boulebahn kénnen mégliche Nutzungen sein. Aus diesem Grund wird der gesamte Grin-
zug zukinftig als offentliche Griinflache — Parkanlage mit Spielfunktion ausgewiesen. Ent-
lang der nachrichtlich dargestellten aber in lhrer Lage nicht explizit festgelegten zentralen
FuR- und Radwegeverbindung kénnen zukinftig Spiel- und Freizeitmdglichkeiten zentral
und flexibel nach dem Bedarf und der Entwicklung der Wohnsiedlung angeordnet werden.

Im Gegenzug zum Ausbau des zentralen Griinzugs sollen zwei Spielplatze am nordoéstli-
chen Rand des Anderungsbereiches entfallen. Sie liegen abseits und sind fiir den zentrale
und den westlichen Teil der zuklnftigen Bewohner des Gebietes nur auf langerem Wege
erreichbar. Durch die Lage am Rande des Quartiers ist zudem eine soziale Kontrolle nur
bedingt moglich. Die Flachen werden zukunftig als Wohngebietsflachen ausgewiesen.
Auch die zunachst im Norden des ,Griinen Pfades” vorgesehene Spielplatzflache wird
hinsichtlich ihrer direkten Lage an der westlichen HaupterschlieBung als nur bedingt ge-
eignet angesehen. Sie wird ebenfalls zugunsten von Wohngebietsflachen reduziert. Der
»Eingangsbereich® bzw. der Ubergang in den ,Griinen Pfad” bleibt mit einer Breite von an
dieser Stelle noch mehr als 30 Metern weiterhin gut wahrnehmbar und erfillt seine Funk-
tion. Auch im Slden des Plangebietes gibt es geringe Verschiebungen hinsichtlich der
Abgrenzung der Grunflachen des Parks und den Wohngebieten. Insgesamt wird durch
die geschilderten MaRnahmen die zentrale Griinflache um ca. 3.780 m? auf dann noch
1,08 ha verringert. Die gestalterische Form und die stadtebauliche Funktion werden durch
diese Anderung nicht beeintrachtigt.

Erganzt wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Hei-

dekreis als Textfestsetzung Nr. 4.3 die Anpflanzung einer Baumreihe mit mind. 5 m Saum-
streifen als Leitstruktur fiir Fledermause innerhalb der Parkanlage.

35



2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide* Stadt Soltau

Sonstige griinordnerische MaBnahmen im 6ffentlichen Bereich

Im Bestandsbebauungsplan sind 60 Einzelbdume zeichnerisch als anzupflanzende
Baume innerhalb der Verkehrsflachen festgesetzt. Hinsichtlich dieser Festsetzung anzu-
pflanzender Baume im StraRenraum haben sich in der Vergangenheit haufig Probleme
bei der Erschliefung der Baugebiete, z. B. hinsichtlich der Leitungsfiihrung bei wechsel-
seitigen Baumpflanzungen oder der ErschlieBung einzelner Baugrundstiicke ergeben.
Aus diesem Grund wird in dieser 2. Anderung auf eine zeichnerische Standortzuordnung
verzichtet. Die Standorte werden im Zuge der konkreten ErschlieRung in Abstimmung mit
den tatsachlichen Grundstiickszuschnitten sinnvoll bestimmt. Die Anzahl der anzupflan-
zenden Baume bleibt gleich. Fur jeden Baum ist weiterhin eine vegetationsfahige Grund-
flache von mind. 10 m? anzulegen (vgl. Textfestsetzung Nr. 4.1).

Die an der K1 liegende Hangflache des Larmschutzwalles ist weiterhin als offentliche
Grunflache ausgewiesen. Sie ist auf mindestens 60 % der Flache mit standortgerechten,
landschaftstypischen Gehdlzen nach vorgegebener Pflanzenauswahlliste und entspre-
chendem Pflanzschema zu bepflanzen (vgl. Textfestsetzung 4.2).

Die entlang des Wirtschaftsweges an der Sitidgrenze des Bebauungsplanes verlaufende
wegbegleitende Birkenreihe ist zu erhalten (Textfestsetzung 5.)und in éstliche Richtung
zu verlangern. Abgangige Baume sind artengleich zu ersetzen.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Plangebiet befinden sich zwei Flachen, die bereits als Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (SPE) ausge-
wiesen sind. Diese Flachen werden mit den Textfestsetzungen 6.1 und 6.2 in diese 2.
Anderung Gbernommen.

Die SPE-Flache 1 befindet sich am 6stlichen Rand des Plangebiets. Der vorhandene Ge-
holzbestand ist hier in einen arten- und strukturgleichen Laub- Mischwald umzuwandeln.

Die SPE-Flache 2 befindet sich am siidwestlichen Rand des Anderungsbereiches. Hier
soll im Siden, angrenzend an das aulerhalb des Plangeltungsbereichs liegende natur-
nahe Feldgehdlz, eine Erganzungspflanzung zum Feldgehdlz mit standortgerechten,
landschaftstypischen Gehdlzen vorgenommen werden.

MaRnahmen auf den privaten Grundstiicken

Die die Baugebiete gliedernden Flachen zum Anpflanzen wurden als wesentliches Ge-
staltungsmittel in der Textfestsetzung 4.4.1 ilbernommen. Auf diesen privaten Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind standortge-
rechte, landschaftstypische Baume und Straducher gemaR entsprechender Pflanzenaus-
wahlliste und in vorgegebener Qualitat zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je Bau-
grundstuick ist in dieser Flache mindestens ein standortgerechter Baum als Hochstamm
zu pflanzen.

Ebenfalls auf den privaten Grundstlicken sollte bisher je 450 m? Grundstiicksflache ein
standortgerechter Baum gepflanzt werden. Hier wird aus Griinden der Vereinheitlichung
gemal der Richtlinien fur Gestaltung von Gebduden und Grundsticken der Stadt Soltau
im Stadtgebiet diese Verpflichtung zukuinftig Gber die Textfestsetzung 4.4.2 je vollendete
500 m? Grundstiicksflache festgesetzt. Diese Festsetzung entfallt, wenn auf dem Grund-
stuck bereits Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt sind, um diese Grundstickseigentimer nicht Uber Gebuhr zu be-
lasten.
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Realisierung der Pflanzgebote und Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen

Die benannten Pflanzgebote sind spatestens in einem Zeitraum von zwei Jahren nach
dem jeweiligen Eingriff als Eingriffsausgleichsleistung zu realisieren.

Die Pflanzgebote innerhalb 6ffentlicher Flachen werden als Sammelausgleichsmalinah-
men den zu erwartenden Eingriffen der ErschlieBungsmalinahmen im Plangeltungsbe-
reich des Bebauungsplanes sowie der Anlage des Larmschutzwalles zugeordnet (Text-
festsetzung 8).

Die Pflanzgebote auf den privaten Grundstiicken werden als Ausgleichsmalinahmen den
zu erwartenden Eingriffen auf den Baugrundstlicken im Plangeltungsbereich des Bebau-
ungsplanes zugeordnet.

Die AusgleichsmaflRnahmen hat der Grundstiickseigentiimer durchzufiihren. Die Erhal-
tung der Malinahmen obliegt dem jeweiligen Eigentimer der betroffenen Flache.

Diese Festsetzungen sind Bestandteil der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung aus dem
Bestandsbebauungsplan. Sie werden in diese 2. Anderung tibernommen, um die Umset-
zung und dauerhafte Sicherung der MalRnahmen auch weiterhin zu gewahrleisten.

4.9 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Dem Baugebiet ,Wohnsiedlung an der Drégenheide* liegt ein planerisch gut ausgearbeitet
und mehrfach mit den politischen Gremien der Stadt Soltau abgestimmtes Gestaltungs-
konzept zugrunde, welches im Wesentlichen beibehalten wird. Die Festsetzungen wurden
mit den Richtlinien fir Gestaltung von Gebauden und Grundstiicken der Stadt Soltau ab-
gestimmt. Die 6rtlichen Bauvorschriften gelten fiir den Geltungsbereich dieser 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drogenheide®.

Gestaltung des Gelidndes (Ortliche Bauvorschrift Nr. 2)

Zum Schutz der Nachbargrundstiicke sind Aufschittungen und Abgrabungen des vor-
handenen Gelandeprofils auf den Baugrundstiicken nur bis 0,50 m Hoéhe zulassig.

Gestaltung der Dicher (Ortliche Bauvorschrift Nr. 3)

Hinsichtlich der Dachgestaltung sollen zukiinftig auch nicht symmetrisch geneigte Dacher
und Pultdacher zulassig sein. Die zulassigen Neigungswinkel der Hauptdachflachen wer-
den erweitert auf 15° bis 48° (statt zuvor 30°- 50°). Die festgesetzten Dachneigungen
gelten nicht fir die Dacher von Nebengebauden, Dachaufbauten, Nebengiebeln oder
sonstigen Gebaudeteilen (Veranden, Wintergarten, Flachdachbereiche 0.3.). Differenzie-
rungen fur ein- und zweigeschossige Bauten sind nicht mehr erforderlich, da die getroffe-
nen Festsetzungen zu den Trauf- und Gebdudehohen eindeutige Grenzen setzen.

In den Bereichen in denen eine zweigeschossige Bebauung zuldssig ist, sollen dartber
hinaus auch Flachdacher errichtet werden dirfen. Diese Flachen liegen weitgehend im
Kern der Siedlung, so dass die aus der Ferne wahrnehmbaren Randbereiche weiterhin
durch dem dorflichen Charakter entsprechende, geneigte Dacher gepragt werden.

Die Gesamtlange von Dachgauben oder Dacheinschnitten je Dachseite darf insgesamt
nicht mehr als 50% (zuvor 40%) der Gesamtlange der Dachseite betragen. Der seitliche
Abstand zum Dachabschluss muss mind. 1,00 m betragen.

Von der Festsetzung einer Firstrichtung wird zukiinftig abgesehen. Dacheinschnitte und
Dachgauben sollen auch flr zweigeschossige Gebaude zulassig sein.
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Bei den Dachmaterialien wird das Farbspektrum erweitert. Neben Dachpfannen in roten
bis rotbraunen Farbténen sind zukiinftig auch anthrazitfarbene Pfannen zugelassen. Um
insbesondere stdérende Fernwirkungen auszuschliefen, werden nur Dacheindeckungen
mit matter Oberflache zugelassen. Wenngleich es winschenswert ware, dass sich die
Dacher von Nebengebauden den Hauptgebauden anpassen, werden fir Wintergarten,
Uberdachte Terrassen, Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie Flachdacher auch
anderen Materialien zugelassen.

Fassadengestaltung

Das Baugebiet ist durch den vorhandenen Wall von der KreisstraRe gut abgeschirmt.
Wahrnehmbar in der Auf3enwirkung werden in erster Linie die Dachflachen sein. Festset-
zungen zu Materialien und Farbgebung der AuRenwande entfallen daher zu Gunsten der
individuellen Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen.

Vorgarten (Ortliche Bauvorschrift Nr. 4)

Entlang der Wohnstraen sind 1,00 m breite offene Vorgartenstreifen festgesetzt, die
nicht eingefriedet werden dirfen und als Grasflache anzulegen sind. Dadurch kann ge-
wahrleistet werden, dass der Stralienraum in seine Ganze sicher freigehalten wird und im
Notfall das Vorbeifahren von Einsatzfahrzeugen z. B. an LKW mdglich ist.

Zudem wird festgesetzt, dass die Flachen zwischen der Baugrenze und der Strallenbe-
grenzungslinie (Vorgarten) nur zu maximal 50 % befestigt werden durfen, damit ein Vor-
gartencharakter entsteht und der StralRenraum nicht von den angrenzenden versiegelten
Flachen dominiert wird.

Einfriedungen (Ortliche Bauvorschrift Nr. 5)

Entlang offentlicher Verkehrsflachen wird die Hohe von Einfriedungen begrenzt, damit der
Stralenraum einen offenen Charakter behalt und durch Vorgarten gepragt wird.

Als Grundstlickseinfriedungen sind Holz- oder Stabmetallzaune, Sichtmauerwerk oder
Natursteinmauern bis zu einer Héhe von max. 1,0 m oder Lebendhecken / Laubhecken
zulassig. Hecken oder Lebendhecken haben eine deutlich andere Wirkung als Zaune und
dirfen daher héher sein.

Es ist allerdings darauf zu achten, dass sie in ausreichendem Abstand zur Grundstlcks-
grenze gesetzt und regelmaRig geschnitten werden. Die Verkehrsflachen sind vollstandig
freizuhalten und dirfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden.

Da es sich um ein sehr grol3es Plangebiet handelt, wurde die Pflanzauswahl von Hainbu-
che, Liguster, Eibe um WeiRdorn, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose und Holunder erweitert.
Die Gestaltung der Grundstiickseinfriedungen zum Strallenraum kann so abwechslungs-
reich z. B. mit freiwachsenden Hecken erfolgen. Die Aufnahme blihender Gehdlze ist
zudem bienenfreundlich.

Stellplatze (Ortliche Bauvorschrift Nr. 6)

Der ruhende Verkehr ist weitgehend auf den Grundstlicken unterzubringen. Die Breite der
StralRen ist, mit Ausnahme der kleineren StichstralRen, so bemessen, dass im Stralien-
raum Besucher-Stellplatze errichtet werden kénnen.

Gem. den Richtzahlen flr den Einstellplatzbedarf zur Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) sind flir Einfamilienhduser 1 bis 2 Stellplatze und flir Mehrfamilienhduser 1 bis
1,5 Stellplatze je Wohnung herzustellen. Nach § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO kann die Ge-
meinde abweichend hierzu 6rtliche Bauvorschriften zur Anzahl notwendiger Stellplatze
erlassen. Um dem zunehmenden Pkw-Anteil gerecht zu werden und den ruhenden Ver-
kehr im Strallenraum zu begrenzen, wird daher festgelegt, dass je Wohneinheit mind. 2
Stellplatze auf den privaten Grundstlicksflachen anzulegen sind.

38



Stadt Soltau 2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide*

Beriicksichtigung értlicher Bauvorschriften (Ortliche Bauvorschrift Nr. 7)

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Nichtbeachtung der Ortlichen Bauvorschrift
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit erfillen kann. Gemaf § 80 Abs. 3 NBauO han-
delt ordnungswidrig, wer der Ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkei-
ten kdnnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbule geahndet werden.

Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
in der Bauleitplanung nach § 1a Absatz 3 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen.
Dies qilt auch, wenn es sich um einen bereits bauleitplanerisch gesicherten Bereich han-
delt und die Eingriffe gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Dré-
genheide® werden ca. 5.282 m? Grinflachen (Parkanlagen und Spielplatze) in Bauge-
bietsflachen umgewandelt. Es werden gegeniiber dem Bestand 3.460 m? zusatzliche all-
gemeine Wohngebietsflachen ausgewiesen.

Zudem wird auf ca. 75.000 m? die Bebauungsdichte durch die Anhebung der GRZ von
0,2 auf 0,3 angehoben. Insgesamt erhoht sich die Uberbaubare Grundflache im Plange-
biet dadurch um ca. 12.810 m? ((75.000m#*0,15) +(3.460m? x 0,45)).

Durch die vorgesehene Erhohung der GRZ erhdht sich die (maximal) zulassige Grundfla-
che im Plangebiet um ca. 11.255 m2.

Die Erhdéhung der Verkehrsflachen um ca. 3.155 m? resultiert im Wesentlichen aus der
Festsetzung ehemals privater Stichwege (zuvor Wohngebietsflachen) und der Uberfahr-
ten innerhalb der Parkanlage (zuvor Grinflache Parkanlage) als 6ffentliche Verkehrsfla-
chen. Hinsichtlich der tatsachlichen Nutzungen ergibt sich gegeniiber dem Bestand keine
Anderung.

Durch die Verringerung der Breite der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen von 12 m auf 8 m im Osten des Plangebietes entfallen in
der Summe nur ca. 112 m? Flachen zum Anpflanzen, da die Pflanzstreifen nun Uber die
gesamte Lange wegbegleitend erstellt werden und nicht mehr durch die Spielplatzflachen
unterbrochen werden.

In der Eingriffsbilanzierung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7
~Wohnsiedlung in der Drégenheide” wurden die Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als Ausgleichsmallihahmen den zu erwartenden
Eingriffen auf den privaten Baugrundstlicken und die 6ffentlichen Grinflachen / Parkfla-
chen als Sammelausgleichsmal3nahmen den zu erwartenden Eingriffen der Erschlie-
Rungsmalnahmen im Plangeltungsbereich zugeordnet.

Auch wenn im Rahmen des Verfahrens nach §13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten ist dieser Wegfall seinerzeit
festgesetzter Ausgleichsmallnahmen zu ersetzen bzw. entsprechend auszugleichen.

Nachstehende Tabelle Gbernimmt die Wertstufen aus der damaligen der Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung, die die Biotoptypen entsprechend des ,Kartierschllssels fur Biotopty-
pen in Niedersachsen® erfasst hat und diese unter Bezugnahme auf die ,Arbeitshilfe zur
Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen in der Bauleitplanung“ vom Nieder-
sachsischen Stadtetag 1996 einem Wertfaktor zugeordnet hat.
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Flache Flache
Bestand: (m?) Faktor Wert Planung: (m?) Faktor Wert Differenz
Grinflache Wohngebiet
(Spielplatz) 5.282,00 1 5.282,00 | versiegelt (0,45) | 2.376,90 0 0,00 | -5.282,00
Wohngebiet
Garten 2.905,10 1 2.905,10| 2.905,10
Grinflache Wohngebiet
(Parkanlage) 620,00 3 1.860,00 | versiegelt (0,45) 279,00 0 0,00 | -1.860,00
Wohngebiet
Garten 341,00 1 341,00 341,00
Flache zum Wohngebiet
Anpflanzen 112,00 2 224,00 | Garten 112,00 1 112,00 -112,00
Gesamt: 6.014,00 7.366,00 6.014,00 3.358,10 | -4.007,90

Ermittelt wurde ein Defizit von ca. 4.000 Werteinheiten, die im Zuge dieses 2. Anderungs-
verfahrens auszugleichen sind.

Die Ausgleichsflache wird vor Satzungsbeschluss benannt und erganzt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der
Drégenheide® wurden zudem externe Ausgleichsmafinahmen Uber einen stadtebaulichen
Vertrag abgesichert. Die AusgleichsmalRnahmen sind demnach gem. Baufortschritt suk-
zessive umzusetzten. Fur den B-Plan-Bereich Wolterdingen Nr. 7 wurden folgende, ex-
tern auszufihrende MalRnahmen bereits durchgefihrt:

e 2,4 ha Unterbau im Flachenpool Leitzingen (Gem. Leitzingen, Fl. 2, TF Flst. 16/3)
=48.000 WE

e 50,4 ha Pflege Heideflache (Gem. Leitzingen, FI. 1, TF Flst. 1/1, 1343, 136/3) =
30.000 WE

Es steht somit noch die Aufforstung von 2,38 ha (= 71.253 WE) auf einer externen Acker-
flache (Gem. Harber, Fl. 5, TF FlIst. 23/1) aus. Diese MalRnahme ist fur das Jahr 2019
vorgesehen.

Im benannten Flachenpool Leitzingen kénnen aufgrund eines vorliegenden Malinahmen-
konzeptes (Planungsbiro BPR Malnahmenkonzept ,Kompensationsflache ,Leitzingen*
vom April 2008) insgesamt 149.770 Wertpunkte erzielt werden. Fur andere Planungen
sind bereits 131.869 Wertpunkte vertraglich gebunden. D. h. insgesamt stehen noch
17.901 Wertpunkte zur Verfigung von denen die 4.000 noch erforderlichen Punkte flr
dieses Bauleitplanverfahren vertraglich gebunden werden kénnen.

Der Landkreis als untere Naturschutzbehdrde hat die festgesetzten Ausgleichsmaf3nah-
men nach Lage und Umfang anerkannt.

Mit der Umsetzung der letztgenannten Malinahmen ware der Ausgleich somit fir das ge-
samte Anderungsgebiet planungsrechtlich erfolgt.

Neben dem benannten (Ersatz-)Ausgleich fir die Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist bei entsprechender Realisierung der exter-
nen Ausgleichsmalinahmen ein weiterer Ausgleich nicht erforderlich, da es sich um einen
bereits bauleitplanerisch gesicherten Bereich handelt und die Eingriffe gem. § 13 a Abs.
2 Nr. 4 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.
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MaBnahmen zur Verwirklichung

6.1 Bodenordnung
Zur Optimierung der Grundstiickszuschnitte und effektiven Ausnutzung der Bauflachen
sind bodenordnerische MalRnahmen erforderlich.

6.2 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Soltau entstehen neben den Planungskosten auch Erschlieungs- oder Unter-
haltungskosten. Letztere waren jedoch auch ohne Anderungsverfahren zu leisten gewe-
sen.

7 Flachenangaben (alle Angaben gerundet)

Flachenbezeichnung ‘ Bestand BP Neuplanung Differenz

Baugebiete:

Mischgebiete: 12.028 m? 0 m? -12.028 m?
davon Flache zum Anpflanzen: 685 m? 0 m?

Allgemeine Wohngebiete GRZ 0,2: 75.018 m? 0 m? -75.018
Allgemeine Wohngebiete GRZ 0,3: 80.609 m? 171112 m? 90.503
davon Flache zum Anpflanzen: 9.756 m? 10.329 m?
Baugebietsflichen gesamt: 167.655 m* 10.441 m? | 171.112 m*> 10.329 m? 3.457 m?
Verkehrsflachen:

Zufahrt 3.030 m? 3.030 m? 0 m?
Anbindung Nord 253 m? 253 m? 0 m?
WohnerschlieBung West 7123 m? 7.616 m? 492 m?
Wohnerschliefung Ost 10.598 m? 12.864 m? 2.266 m?
davon als verkehrsberuhigter Bereich 1.633 m? 0 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung

Siidwest/ Wirtschaftsweg 1.809 m* 1.804 m= 6 mt
Wirtschafts- u-. Feuerwehrweg 6.467 m? 6.475 m? 8 m*
Feuerwehrweg 3.516 m? 3.592 m? 77 m?
Uberfahrten Parkanlage 0 m? 318 m? 318 m?
MO EEE GRS 32.797 m*  1.633 m?| 35952 m’ 0 m?| 3155 m?
Griinflachen:

priv. Grinflache Larmschutzwall 3.865 m? 3.873 m? 8 m?
offentl. Grinflache Larmschutzwall 2.750 m? 2.750 m? 0 m?
Verkehrsgrin Larmschutzwall 703 m? 703 m? 0 m?
Spielplatz NO 1.956 m? 0 m? -1.956 m?
Spielplatz SO 884 m? 0 m? -884 m?
Parkanlage offentlich/ Spielplatz 2442 m? 0 m? -2.442 m?
Parkanlage o6ffentlich 10.162 m? 10.783 m? 620 m?
Uberfahrten Parkanlage 392 m? 0 m? -392 m?
Radweg Parkanlage 1.567 m? 0 m? -1.567 m?
Verkehrsgrin Einfahrtskreisel 254 m? 254 m? 0 m?
davon als Flache zum Anpflanzen 6.615 m? 6.615 m?

Griinflichen gesamt: 24.975 m? 6.615 m?| 18.363 m* 6.615 m?| -6.612 m?
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Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE-Fla-
chen):

SPE-West 510 m? 510 m? m?
SPE-Ost 874 m? 874 m? m?
SPE-Flachen gesamt: 1.384 m? 1.384 m? m?
Flache fiir Versorgungsanlagen:

Elektrizitat 82 m? 82 m? 0 m?
Flache fiir Versorgungsanlagen ges.: 82 m? 82 m? 0 m?
Geltungsbereich des B-Plans 226.893 m? 226.893 m? 0 m?

Planzeichnung und Begriindung des Bebauungsplans wurde im Auftrag und im Einver-
nehmen mit der Stadt Soltau vom Biiro M O R GbR, Rotenburg, erstellt.

Soltau, den 2018

Der Blrgermeister
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Textliche Festsetzungen Bestand

Textliche Festsetzungen Neuplanung

1.

1.1.

1.2

1.3.

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:
Wohngebaude, die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank--und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerks-
betriebe.

Ausnahmsweise sind zugelassen:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Fir alle ausnahmsweise zugelassenen Nut-
zungen gilt, dass die ErschlielRung nicht uber
Stichstraflen (Querschnitt D) erfolgen darf.
Nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)
Zulassig sind.
Wohngebaude, Geschafts- und Blirogebaude
Einzelhandelsbetriebe, Schank--und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe

Ausnahmsweise sind zugelassen:

Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergniigungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Nebenanlagen und iliberbaubare Grund-

stiicksflache (§§14 und 23 NBauO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR §
23 BauNVO zwischen o6ffentlicher Verkehrsfla-
che und Baugrenze ausgeschlossen. Bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind, werden eben-
falls ausgeschlossen.

Das gleiche gilt fiir die nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen zwischen den mit Geh-
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Er-
schliefungstrager und der erschlossenen
Flurstiicke zu belastenden Flachen (private
Wohnwege) und den Baugrenzen.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn der Abstand
zwischen der offentlichen Verkehrsflache und
der Baugrenze grof3er als 5 m ist.

1.

1.1.

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:

Wohngebaude, die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerks-
betriebe.

Ausnahmsweise sind zugelassen:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

—  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fiir Verwaltungen,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Fir alle ausnahmsweise zugelassenen Nut-
zungen gilt, dass die ErschlieRung nicht tber
die mit einem S gekennzeichneten Stichstra-
Ren erfolgen darf. Nicht zulassig sind Garten-
baubetriebe und Tankstellen.

1.2. Nebenanlagen und iiberbaubare Grund-

stiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 14

und 23 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen,
Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, die Gebaude sind, auf den nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen gemaf §
23 BauNVO zwischen offentlicher Verkehrsfla-
che und Baugrenze ausgeschlossen.

Ausnahmen sind zulassig, wenn der Abstand
zwischen der offentlichen Verkehrsflache und
der Baugrenze mehr als 5 m betragt.

43




2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide*

Stadt Soltau

1.4. Ermittlung der zuldssigen Grund- und Ge-
schofBfléche

Die auf dem Larmschutzwall festgesetzten pri-
vaten Grinflachen dirfen bei der Ermittlung
der zuldssigen Grund- und GeschoRflache
des Baugrundstiickes nicht in Ansatz ge-
bracht werden. Die Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen bleiben Teil des Baugrundstiicks
im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO.

Hohen der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB)

Der Erdgeschofiboden der baulichen Anlagen
darf maximal 0,30 m Gber dem hochsten
Punkt der gewachsenen Gelandeoberflache
gemaf § 16 NBauO liegen.

Fir den First ist bei eingeschossigen bauli-
chen Anlagen eine Hoéchstgrenze von 9 m zu-
Iassig, bei zweigeschossigen baulichen Anla-
gen eine Hochstgrenze von 11 m.

Bezugspunkt fir die Hohen ist die Oberkante
des Erdgeschof3fuflbodens.

Sichtfelder (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Flachen der Sichtfelder sind von jeglicher
Sichtbehinderung in einer Héhe von 0,80 m
Uber der angrenzenden Fahrbahnoberkante
freizuhalten. Ausnahmsweise zulassig sind
Einzelbaume, deren Kronenansatz mindes-
tens 3,00 m Uber der Oberkante der angren-
zenden StralRenflache liegt.

Leitungsschutzstreifen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Im 4 m breiten Schutzstreifenbereich der BEB
Erdgasleitung besteht ein grundséatzliches
Bauverbot und ein Verbot sonstiger leitungs-
gefdhrdender MalRnahmen. Dazu z&hlt auch
das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sowie das Setzen von tiefwurzelnden Pflan-
zen.

Brandschutzflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Nr. 24 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung ausgewiesenen
Brandschutzflachen ist ein 25 m breiter Feuer-
schutzstreifen herzustellen. In 12 m Abstand
zum Wald kann eine Einfriedung der Bau-
grundsticke bis zu einer Hohe von 0,8 m er-
richtet werden.

1.3.

21.

2.2,

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind zu begri-
nen und dirfen nicht versiegelt werden. Ver-
siegelte Flachen, die der GRZ Il (z. B. Zuwe-
gungen, Stellplatze, Schottergarten etc.) zuzu-
ordnen sind, sind hiervon ausgenommen.

Ermittlung der zuldssigen Grund- und Ge-
schossfldche

Die auf dem Larmschutzwall festgesetzten pri-
vaten Grunflachen dirfen bei der Ermittlung
der zuldssigen Grund- und Geschossflache
des Baugrundstiickes nicht in Ansatz gebracht
werden. Die Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
bleiben Teil des Baugrundstiicks im Sinne von
§ 19 Abs. 3 BauNVO.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1) Nr. 1
BauGB, §§16 und 18 BauNVO)

ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfussbo-
dens baulicher Anlagen darf maximal 0,50 m
Uber dem dem Grundstlick nachstgelegenen
Kanaldeckel liegen.

Trauf- und Gebaudehohen:

Die max. zulassige Gebaudehthe am hdchs-
ten Punkt des Gebaudes betragt 10,00 m und
gilt auch fir Dachaufbauten und Antennenan-
lagen.

Zulassig ist bei eingeschossigen Gebauden
eine Traufhohen (Schnittpunkt Au3enkante
aufgehendes Mauerwerk/ Oberkante Dach-
haut) von max. 4,00 m, bei zweigeschossigen
Gebauden eine Traufhéhe von max. 6,00 m.

Unterer Bezugspunkt fiir die Héhen ist die
Oberkante des ErdgeschossfulRbodens.

Von Bebauung freizuhaltende Schutzfla-
chen/ Brandschutzflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
und 24 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung ausgewiesenen
Brandschutzflachen ist ein Feuerschutzstreifen
herzustellen. In 12 m Abstand zum Wald kann
eine Einfriedung der Baugrundstticke bis zu ei-
ner Hohe von 0,8 m errichtet werden.

Bei Aufgabe der Waldflachen entfallt das Erfor-
dernis des Brandschutzstreifens. Herzustellen
ist dann gem. Festsetzung 4.4.1 ein 8 m breiter
Pflanzstreifen.
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6.1.

6.2.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB)

Anpflanzung von Baumen auf den Ver-
kehrsflachen
Die in der Planzeichnung festgesetzten
Baume sind zu pflanzen und bei Abgang zu
ersetzen. Fur jeden Baum ist eine vegetati-
onsfahige Grundflache von mind. 10,0 gm an-
zulegen.

Laubbdume (Hochstamm 3 x v, StU 16 - 18
cm).

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen auf den 6ffentli-
chen Griinflachen des Larmschutzwalles
Die an der B 3 liegende Hangflache des
Larmschutzwalles ist auf mindestens 60 % der
Flache mit standortgerechten, landschafstypi-
schen Geholzen zu bepflanzen.

Baume (Hochstamm /Stammbusch 3 x v., StU
14 - 16 cm), leichte Heister und Straucher.
Pflanzabsténde der Straucher 1,20 m. Baum-
artige Pflanzungen sind am Ful} der Bo-
schung zu pflanzen, Straucher im mittleren
Bereich und im Nahbereich der Wallkrone. Die
restlichen Flachen sind als Gras- und Krautflu-
ren auszubilden.

Pflanzenauswahlliste:

Hainbuche, Feldahorn, Bergahorn, Hasel,
WeilRdorn, Schwarzdorn, Stieleiche, Hunds-
rose, Purpur-Weide, Eberesche, Wildapfel,
Wildbirne, Vogelkirsche, Ohrchenweide.

4.1.

4.2.

4.3.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB)

Anpflanzung von Baumen innerhalb der
Verkehrsflachen

Innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflachen
sind insgesamt 60 Baume zu pflanzen und bei
Abgang in gleicher Art und der genannten Min-
destqualitat zu ersetzen. Fir jeden Baum ist
eine vegetationsfahige Grundflache von mind.
10,0 m? anzulegen.

Laubbaume (Hochstamm 3 x v, StU 16 - 18
cm).

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen auf den o6ffentli-
chen Griinflachen des Larmschutzwalles
Die an der K1 liegende Hangflache des Larm-
schutzwalles ist auf mindestens 60 % der Fla-
che mit standortgerechten, landschaftstypi-
schen Gehdlzen zu bepflanzen.

B&ume (Hochstamm /Stammbusch 3 x v., StU
14 - 16 cm), leichte Heister und Straucher.
Pflanzabstande der Straucher 1,20 m.

Zu verwenden sind Baume als Hochstamm /
Stammbusch (3 x verpflanzt, StU 14 - 16 cm)
oder leichte Heister und Straucher. Die Pflanz-
abstande der Straucher dirfen hochstens

1,20 m betragen.

Baumartige Pflanzungen sind am Fuf} der B6-
schung zu pflanzen, Straucher im mittleren Be-
reich und im Nahbereich der Wallkrone. Die
restlichen Flachen sind als Gras- und Krautflu-
ren auszubilden.

Pflanzenauswahlliste:

Hainbuche, Feldahorn, Bergahorn, Hasel,
Weilkdorn, Schwarzdorn, Stieleiche, Hunds-
rose, Purpur-Weide, Eberesche, Wildapfel,
Wildbirne, Vogelkirsche, Ohrchenweide.

Anpflanzung einer Baumreihe mit Saum-

streifen innerhalb der Parkanlage
Innerhalb der zentralen Grinflache/ Park-
anlage des Plangebietes (sog. ,Griiner Pfad®)
sind eine durchgehende Baumreihe
(Leitstruktur) aus standortgerechten Laub-
baumarten (z. B. Sandbirke, Rotbuche, Stiel-
eiche oder Vogelbeere) als Hochstamme,
Mindeststammumfang 16-18 cm, Pflanz-
abstand untereinander maximal 15 m sowie
ein begleitender mindestens 5 m breiter und
maximal 2 x im Jahr gemahter Saumstreifen
durch Ansaat einer insektenfreundlichen
Regio-Saatgutmischung (z. B. Saatgut-
mischung der Lander-Agrarumweltmaf3-
nahmen "BS2 Bliuhstreifen, mehrjahrig" fir
Niedersachsen oder "Schmetterlings-Wild-
bienensaum" von Rieger-Hofmann), anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.
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6.3.

71.

7.2,

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen, auf den
Baugrundstiicken

6.3.1,,Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen”

Auf als ,Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen" festgesetzten Flachen sind standort-
gerechte, landschaftstypische Badume und
Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Je Baugrundstuck ist in dieser Flache
mindestens ein standortgerechter Baum als
Hochstamm zu pflanzen.

Baume (Hochstamm/Stammbusch 3 x v., StU
14 - 16 cm) leichte Heister und Straucher
Pflanzabstinde der Straucher 1,50 m.
Pflanzenauswabhlliste:

Feldahorn, Eberesche, Obstbaum, Weil3dorn,
Schwarzdorn, Beerenstraucher, Wildapfel,
Wildbirne, Vogelkirsche.

6.3.2 Anpflanzung von Baumen

Auf Baugrundstiicken ist je 450 gm Grund-
stlicksflache ein standortgerechter, land-
schaftstypischer Baum zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Die Festsetzung entfallt,
wenn auf dem Grundsttick ,Flachen zum An-
pflanzen von Bdumen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen" festgesetzt sind.

Baume (Hochstamm/Stammbusch 3 x v., StU
14 - 16 cm).

Pflanzenauswahlliste:

Feldahorn, Eberesche, Obstbaum, Hainbu-
che.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
b BauGB)

Vorhandene Baumreihe an der Siidgrenze

des Bebauungsplanes

Die entlang des Wirtschaftsweges verlaufende
wegbegleitende Birkenreihe ist zu erhalten
und in 6stliche Richtung zu verlangern. Ab-
gangige Baume sind artengleich durch Sand-
birken (Hochstamm 3 x v., StU 14 - 16 cm) zu
ersetzten.

Zu erhaltende Baume

Die in der Planzeichnung festgesetzten
Baume sind zu erhalten und bei Abgang ar-
tengleich zu ersetzen. Baume (Hochstamm 3
x v, StU 16 - 18 cm).

Pflanzenauswahlliste: Stieleiche.

Flachen fiir die Regelung des Wasserab-
flusses

Die Regenwasserriickhaltebecken sind mit fla-
chen und wechselnden Boschungsneigungen
zu versehen. Die Randbereiche sind je nach

4.4. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen, auf den pri-
vaten Baugrundstiicken

4.4.1,Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen”
Auf als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen"
festgesetzten Flachen sind standortgerechte,
landschaftstypische Baume und Straucher zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je Bau-
grundstick ist in dieser Flache mindestens ein
standortgerechter Baum als Hochstamm zu
pflanzen.

Zu verwenden sind Badume als Hochstamm /
Stammbusch (3 x verpflanzt, StU 14 - 16 cm)
oder leichte Heister und Straucher. Die Pflanz-
absténde der Straucher dirfen héchstens

1,50 m betragen.

Pflanzenauswabhlliste:

Feldahorn, Eberesche, Obstbaum, WeilRdorn,
Schwarzdorn, Beerenstraucher, Wildapfel,
Wildbirne, Vogelkirsche.

4.4.2 Anpflanzung von Baumen

Je vollendete 500 m? Grundstiicksflache ist ein
standortgerechter Baum als Hochstamm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Fest-
setzung entfallt, wenn auf dem Grundstlick
LFlachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen”
festgesetzt sind.

Zu verwenden sind Baume als Hochstamm /
Stammbusch (3 x verpflanzt, StU 14 - 16 cm).
Pflanzenauswahlliste:

Feldahorn, Eberesche, Obstbaum, Hainbuche.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.

25 b BauGB)

Die entlang des Wirtschaftsweges an der Sud-
grenze des Bebauungsplanes verlaufende
wegbegleitende Birkenreihe ist zu erhalten und
in Ostliche Richtung zu verlangern. Abgangige
Baume sind artengleich durch Sandbirken als
Hochstamm (3 x verpflanzt., StU 14 - 16 cm)
Zu ersetzen.
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9.1.

9.2,

10.

1.

12.

den zu erwartenden Wasserverhaltnissen mit
standortgerechten Pflanzen zu begriinen.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Flache 1 und Flache 3

Der vorhandene Geholzbestand ist in einen
arten- und strukturgleichen Laub- Mischwald
umzuwandeln.

Flache 2

Im Siiden, angrenzend an das auf3erhalb des
Plangeltungsbereichs liegende naturnahe
Feldgeholz, ist eine Ergénzungspflanzung
zum Feldgehdlz mit standortgerechten, land-
schaftstypischen Gehdlzen vorzunehmen.
Stammbiische, leichte Heister und Straucher.
Pflanzenauswabhlliste:

Hainbuche, Feldahorn, Hasel, Weil3dorn,
Schwarzdorn, Stieleiche, Hundsrose, Purpur
Weide, Eberesche.

Realisierung der Pflanzgebote (§ 1a und § 9
Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 1a BauGB)

Die Pflanzgebote der Festsetzungen Nr. 6.1,
6.2,6.3.1,6.3.2, 7.1, 8, 9.1 und 9.2 sind spa-
testens in einem Zeitraum von zwei Jahren
nach dem Eingriff als Eingriffsausgleichsleis-
tung zu realisieren.

Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen (§ 1
aund § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 1 a
BauGB)

Die Pflanzgebote der Festsetzungen Nr. 6.1,
6.2,7.1, 8, 9.1 und 9.2 und die 6ffentlichen
Griunflachen werden als Sammelausgleichs-
mafinahmen den zu erwartenden Eingriffen
der ErschlieBungsmafinahmen im Plangel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sowie der
Anlage des Larmschutzwalles zugeordnet.

Die Pflanzgebote der Festsetzungen Nr. 6.3.1
und 6.3.2 werden als Ausgleichsmaflinahmen
den zu erwartenden Eingriffen auf den Bau-
grundsticken im Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes zugeordnet.

Die AusgleichsmaRRnahmen hat der Grund-
stlickseigenttimer durchzufiihren. Die Erhal-
tung der MalRnahmen obliegt dem jeweiligen
Eigentiimer der betroffenen Flache.

Festsetzung der AusgleichsmaRnahmen (§
1aund § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs 1a
BauGB)

Fir die festgesetzten Baugebiete ist unter Be-
ricksichtigung der Ausgleichsfestsetzungen
unter 6.3 ein Defizit von insgesamt 118.819

6.1.

6.2.

Flachen fir MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (SPE) (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

SPE-Flache 1

Der vorhandene Gehodlzbestand ist in einen ar-
ten- und strukturgleichen Laub- Mischwald um-
zuwandeln.

SPE-Flache 2

Im Siden, angrenzend an das auflerhalb des
Plangeltungsbereichs liegende naturnahe
Feldgeholz, ist eine Erganzungspflanzung zum
Feldgehdlz mit standortgerechten, landschafts-
typischen Gehdlzen vorzunehmen.
Stammblsche, leichte Heister und Straucher.
Pflanzenauswabhlliste:

Hainbuche, Feldahorn, Hasel, WeilRdorn,
Schwarzdorn, Stieleiche, Hundsrose, Purpur
Weide, Eberesche.

Realisierung der Pflanzgebote (§ 1a und § 9
Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 1a BauGB)

Die Pflanzgebote der Festsetzungen 4.1, 4.2,
43,441,44.2,5, 6.1und 6.2. sind spates-
tens in einem Zeitraum von zwei Jahren nach
dem Eingriff als Eingriffsausgleichsleistung zu
realisieren.

Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen (§ 1
aund § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 1 a BauGB)
Die Pflanzgebote der Festsetzungen Nr. 4.1,
4.2,5,6.1 und 6.2 und die offentlichen Grinfla-
chen werden als Sammelausgleichsmafinah-
men den zu erwartenden Eingriffen der Er-
schlieBungsmafnahmen im Plangeltungsbe-
reich des Bebauungsplanes sowie der Anlage
des Larmschutzwalles zugeordnet.

Die Pflanzgebote der Festsetzungen Nr. 4.4.1
und 4.4.2 werden als AusgleichsmaRnahmen
den zu erwartenden Eingriffen auf den Bau-
grundstiicken im Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes zugeordnet.

Die AusgleichsmaRnahmen hat der Grund-
stiickseigentiimer durchzuftihren. Die Erhal-
tung der MaRnahmen obliegt dem jeweiligen
Eigentlimer der betroffenen Flache.
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13.

Werteinheiten auRerhalb des Plangebietes zu
kompensieren.

Als MaBnahmen werden den Baugebieten zu-
geordnet:

1. Aufforstung von 23 751 gm Sandacker zu
Eichen-Mischwald. Die Aufforstung flhrt zu ei-
ner Wertsteigerung um 3 Werteinheiten je
Quadratmeter.

2. 23.790 gm WaldunterbaumafRnahmen im
Nadelwald zur Entwicklung von Laubmisch-
wald. Die UnterbaumaRnahmen fiihren zu ei-
ner Wertsteigerung um 2 Werteeinheiten je
Quadratmeter.

3. Heide-PflegemaRnahmen fiur die Dauer
von zwei Jahren auf 504.000 gm Flache. Die
PflegemalRnahmen haben den Gegenwert von
30.000 Werteinheiten.

Fir die festgesetzten offentlichen Flachen ist
unter Berulcksichtigung der Festsetzungen Nr.
6.1,62,71,8,9.1und 9.2 und unter Bertick-
sichtigung der festgesetzten 6ffentlichen
Grunflachen ein Defizit von insgesamt 30.014
Werteinheiten aulerhalb des Plangebietes zu
kompensieren.

Als MaRnahme werden den 6ffentlichen Ein-
griffen 23.790 gm WaldunterbaumafRnahmen
im Nadelwald zur Entwicklung von Laub-
mischwald zugeordnet. Die UnterbaumafRnah-
men fuihren zu einer Wertsteigerung um 2
Werteinheiten je Quadratmeter.

Fir die Aufforstung stehen Flachen im Harbe-
rer Moor zur Verfligung. Fur die Waldunter-
baumaRnahmen stehen Flachen im Flachen-
pool Leitzingen zur Verfigung Die Heide-
pflege wird auf den Flachen der ,Riensheide"
durchgefihrt.

Die Durchfiihrung der MaRnahmen wird ver-
traglich gesichert.

Regelung zum baulichen Schallschutz (§ 9
(1) 24 BauGB)

Auf den Flachen fiir Nutzungsbeschrankun-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen in Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind
im Obergeschol} fir R&ume mit schutzwiirdi-
ger Nutzung, auf der schallzugewandten Ge-
baudeseite. AulRenbaustelle der Schallschutz-
klasse Il einzubauen (DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau")

Erforderliche SchutzmalRnahmen gegen die
vom Bundesstrallenverkehr ausgehenden
Emissionen gehen nicht zu Lasten der Stra-
Renbauverwaltung.

9.1.

Regelung zum baulichen Schallschutz (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz
Zum Schutz gegen Aulenlarm werden bauli-
che Schallschutzmafinahmen (sog. passiver
Schallschutz) festgesetzt. Flr schutzbedurftige
R&aume sind im Falle von Neubauten oder bau-
lichen Veranderungen bauliche MaRnahmen
zum Schutz gegen AulRenldrm nach DIN 4109
unter Berlicksichtigung der im Bebauungsplan
dargestellten Larmpegelbereiche vorzusehen.
Fir die in der Nacht genutzten Rdume wird
empfohlen, einen um eine Stufe héheren
Larmpegelbereich zu bertcksichtigen oder
diese an den der Stralle abgewandten Seiten
anzuordnen.

FUr die im B-Plan festgesetzten Larmpegelbe-
reiche Il bis Ill sind bei Schlafraumen, Gaste-
zimmern und Kinderzimmern, die an den stra-
Renzugewandten Seiten angeordnet werden,
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schallgedammte Liftungséffnungen (mit einem
dem Schallddmm-Mal der Fenster entspre-
chenden Einfligungs-Dampfungsmal}) oder
aquivalente MaRnahmen (z. B. Innenbeliiftung)
vorzusehen.
9.2. Schutzwiirdige Freiflaichen
Schutzwirdige Freiflachen — sog. AuRenwohn-
bereiche — sind fur die erste Baureihe entlang
der Buchweizenstralle straRenabgewandt an
den rickwartigen Gebaudeseiten der Baukor-
per anzuordnen.
9.3. Einzelnachweise
Unter Erbringung eines Einzelnachweises
kann von den o.g. schalltechnischen Anforde-
rungen im Einzelfall unter Berticksichtigung der
tatsachlichen Bebauungsstruktur (Einzel-, Dop-
pel-, Reihenhduser) in Form einer Abschir-
mung durch vorgelagerte Baukorper oder die
Eigenabschirmung einzelner Baukorper abge-
wichen werden.
10. Standplatze fiir Abfallbehalter und Wert-

14. Standplatze fir Abfallbehalter und Wert-
stoffe

stoffe

Bei Grundstiicken, die tiber Wohnwege er-
schlossen werden, sind die Nutzer verpflich-
tet, inre Abfallbehalter und Wertstoffe zu den
Abholterminen an den ausgewiesenen Abhol-
stellen bereitzustellen.

Bei Grundstlicken, die Uber Stichwege er-
schlossen werden, sind die Nutzer verpflichtet,
ihre Abfallbehalter und Wertstoffe zu den Ab-
holterminen an den ausgewiesenen Abholstel-
len bereitzustellen.

11. Versorgungsleitungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB)

Samtliche Leitungen zur Versorgung der
Grundstiicke sind im Anderungsbereich unter-

irdisch zu fuhren.

12. Grundstiickszufahrten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4
und 11 BauGB)

Grundstuckszufahrten sind nur bis zu einer
Breite von héchstens 5,00 m zulassig. Jedes
Grundstlck darf Gber héchstens eine Zufahrt
verfugen.

Befestigte Zufahrten missen im Bereich zwi-
schen StralRenbegrenzungslinie und Bau-
grenze mindestens einen Abstand von 0,5 m
zur seitlichen Grundstucksgrenze einhalten.
Bei Zufahrten von mehr als 10 m Lange ist ent-
lang der Zufahrt zum Nachbargrundstiick ein
mind. 3 m breiter Pflanzstreifen einzurichten.
Begrundete Ausnahmen davon sind zulassig.

Ortliche Bauvorschrift Neuplanung
(§84 NBauO)

Ortliche Bauvorschrift Bestand
(§ 56 NBauO i V mit den §§ 97 und 98
NBauO)

1. Geltungsbereich
Nachstehende Ortliche Bauvorschriften gelten
fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 ,Wohn-
siedlung in der Drégenheide®
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2.2,

Gestaltung des Geldandes

Aufschittungen und Abgrabungen des vorhan-
denen Gelandeprofils sind auf den Baugrund-
stlicken nur bis 0,50 m HOhe zulassig.

Gestaltung der Baukorper

. Dacher

(1) Bei eingeschossigen Wohngebduden sind
Déacher ausschlief3lich als symmetrische Sat-
teldacher, Walmdacher und Krippelwalmda-
cher mit einem Neigungswinkel von 30 bis 50
Grad zulassig. Der First ist in Langsrichtung
des Gebaudes anzuordnen. Dacheinschnitte
und Dachgauben sind bis maximal 40 % der
jeweiligen Dachlange zuldssig Bei mehreren
Dachgauben darf die Summe der Gaubenlan-
gen 40 % der jeweiligen Dachlange nicht ge-
geniber der Schnittlinie von Dachflache und
Giebelwand aufweisen.

(2) Bei zweigeschossigen Wohngebauden
sind Dacher ausschlief3lich als symmetrische
Satteldacher, Walmdacher und Zeltdacher mit
einem Neigungswinkel von 20 bis 30 Grad zu-
I&ssig. Der First ist in Langsrichtung des Ge-
baudes anzuordnen. Dacheinschnitte und
Dachgauben sind nicht zugelassen.

(3) Dachflachen sind einheitlich in Material und
Farbe herzustellen. Zulassig sind Doppelpfalz-
pfannen und S-Pfannen in roten und rotbrau-
nen Farbtonen, einschliellich

RAL 2001 (Rotorange), RAL 2002 (Blutor-
ange), RAL 3000 (Feuerrot), RAL 3002
(Karminrot), RAL 3013 (Tomatenrot), RAL
3016 (Korallenrot), RAL 8012 (Rotbraun).
Zugelassen sind weiterhin begriinte Dachfla-
chen und Materialien zur Energiegewinnung.

AuBenwinde

(1) Bei AuBRenwanden ist die aufdere Schale in
Sichtmauerwerk, als Putzflache oder in Holz
auszuflhren.

Eine Kombination der Materialien ist zulassig.

(2) Sichtmauerwerk ist aus Vormauersteinen
bzw. Flachverblendern in roten und rotbraunen
Farbtonen, einschlieBlich produktionsbedingter
Farbabweichungen zulassig.

RAL 2001 (Rotorange), RAL 2002 (Blutor-
ange), RAL 3000 (Feuerrot), RAL 3002
(Karminrot), RAL 3013 (Tomatenrot), RAL
3016 (Korallenrot), RAL 8012 (Rotbraun).
Zugelassen ist weiterhin ein Sichtmauerwerk
aus Kalksandsteinen in wei3en und grauen
Farbtdnen.

RAL 9010 (Reinweil3), RAL 9002 (Grauweil}),
RAL 1013 (Perlweif’), RAL 7032 (Kieselgrau),
RAL 7035 (Lichtgrau).

(3) Fur die farbliche Gestaltung der Putzfla-
chen und Holzflachen sind helle und gedeckte
Farbtone in Helligkeitsstufen zwischen 60 und
90 % zu verwenden.

3.2,

3.3.

Gestaltung des Geldandes

Aufschuttungen und Abgrabungen des vor-
handenen Gelandeprofils sind auf den Bau-
grundstiicken nur bis 0,50 m Héhe zulassig.

Gestaltung der Dacher

. Dachneigung

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis
WA 3) sind fur die Hauptbaukorper nur Sattel-,
Walm-, Zelt-, Kriippelwalm- und Pultdacher
mit einer Dachneigung der Hauptdachflachen
von 15° bis 48° zulassig.

Im WA 1 sind dartber hinaus auch Flachda-
cher zul3ssig.

Dachgauben und Dacheinschnitte

Die Gesamtlange von Dachgauben oder
Dacheinschnitten je Dachseite darf insgesamt
nicht mehr als 50% der Gesamtlange der
Dachseite betragen. Der seitliche Abstand
zum Dachabschluss muss mind. 1,00 m betra-
gen.

Dachmaterialien und Farbgebung
Dachflachen sind einheitlich in Material und
Farbe herzustellen. Zulassig sind fur geneigte
Dacher matt- glasierte und matt- emulgierte
Dachpfannen in roten und rotbraunen Farbto-
nen sowie anthrazit, gem.

RAL 2001 (Rotorange), RAL 2002 (Blut-
orange), RAL 3000 (Feuerrot), RAL 3002 (Kar-
minrot), RAL 3013 (Tomatenrot), RAL 3016
(Korallenrot), RAL7015 (Schiefergrau),
RAL7016 (Anthrazitgrau), RAL 7024 (Graphit-
grau), RAL 7026 (Granitgrau), RAL 8012 (Rot-
braun), einschlieRlich produktionsbedingter
Abweichungen.

Flachdacher, Wintergarten, Uberdachte Ter-
rassen, Garagen, Carports und Nebenanlagen
durfen auch mit anderen Materialien versehen
werden.

Weiterhin zugelassen sind in die Dachflachen
integrierte bzw. auf die Dachflachen ange-
brachte Anlagen zur Gewinnung von Energie
und Warme aus Sonnenlicht sowie begriinte
Dacher.
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RAL 9010 (Reinweif}), RAL 9002 (Grauweif}),
RAL 1013 (Perlweil3), RAL 1015 (Hellelfen-
bein), RAL 1020 (Olivgelb), RAL 5007 (Brilli-
antblau), RAL 6021 (Blassglin), RAL 7032
(Kieselgrau), RAL 7035 (Lichtgrau). Fir unter-
geordnete Bauteile sind auch dunklere Farb-
téne in den Helligkeitsstufen zwischen 30 und
60 % zuldssig.

Vorgarten

Die Flachen zwischen der Baugrenze und der
StralRenbegrenzungslinie (Vorgarten) dirfen
max. mal 50 % befestigte Flache aufweisen.
Zur seitlichen Grundstiicksgrenze missen die
befestigten Flachen einen Abstand von min-
destens 0,50 m einhalten.

Die zeichnerisch festgesetzte 1,00 m breiten
offenen Vorgartenstreifen sind als Rasenfla-
che anzulegen. Diese Streifen dirfen nicht
eingefriedet werden. Carports und Garagen
sind hier unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen gegentber &ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind als geschnittene Hecke,
Holzzaun, Sichtmauerwerk oder Naturstein-
mauer mit einer maximalen Hohe von 1,80 m
Uber der angrenzenden Stral’enoberflache zu-
lassig. Natursteinmauern als Trockenmauer-
werk sind bis zu einer Hohe von 0,80 m zulas-
sig (§ 16 NBauO). Pergolen dirfen eine maxi-
male Hohe von 2,40 m Uber der Bezugshéhe
aufweisen.

Pflanzenauswahlliste:
Hainbuche, Liguster, Eibe

Werbeanlagen

An der Einfahrt zum ,Wohngebiet in der Dro-
genheide” ist eine Anlage fur Gemeinschafts-
werbung bis zu einer GroRe von 1,50 gm zu-
lassig. Der Standort der Werbeanlage muss
mindestens einen Abstand von 40 m zum au-
Reren Fahrbahnrand der B 3 aufweisen.

Im Mischgebiet darf die Flache einer Werbe-
anlage nicht mehr als 2,00 gm betragen, im
Allgemeinen Wohngebiet nicht mehr als 0,50
gm.

Werbeanlagen sind nur freistehend oder an
der Fassade des Erdgeschosses einer bauli-
chen Anlage als angestrahlte Flachen zulds-

sig.

Vorgarten

Die Flachen zwischen der Baugrenze und der
StralRenbegrenzungslinie (Vorgarten) dirfen
max. 50 % befestigte Flache aufweisen.

Die zeichnerisch festgesetzten 1,00 m breiten
offenen Vorgartenstreifen sind als Rasenfla-
che anzulegen. Diese Streifen dirfen nicht
eingefriedet werden. Carports und Garagen
sind hier gem. Textfestsetzung Nr. 1.2 unzu-
lassig.

Einfriedungen (§84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)
Entlang &ffentlicher Verkehrsflachen sind als
Grundstuickseinfriedungen Holz- oder Stabme-
tallzdune, Sichtmauerwerk oder Naturstein-
mauern bis zu einer Hohe von max. 1,0 m o-
der Lebendhecken/ Laubhecken zuldssig. Alle
Héhenmale beziehen sich auf die Oberkante
der anschlieRenden Verkehrsflache.

Pflanzenauswabhlliste:
Hainbuche, Liguster, Eibe, Weilkdorn,
Schlehe, Faulbaum, Hundsrose, Holunder

Stellplatze
Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze auf
den privaten Grundsticksflachen anzulegen.

Beriicksichtigung ortlicher Bauvorschriften
(§ 80 Abs. 3 NBauO)

GemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungs-
widrig, wer der 6rtlichen Bauvorschrift vorsatz-
lich oder fahrlassig zuwiderhandelt. Ordnungs-
widrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO

mit einer GeldbulRe geahndet werden.
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Hinweise Bestand

Hinweise Planung

1. Stellplatze

Bei Baugrundstiicken mit weniger als 450 gm
Flache wird je Wohneinheit ein Stellplatz ge-
fordert. Bei Baugrundstiicken mit mehr als 450
gm Flache missen je Wohneinheit mindes-
tens zwei Stellplatze auf dem Baugrundstiick
zur Verfligung stehen.

2. Bauanzeige

Den Bauunterlagen ist hinzuzufligen:
Lageplan mit Einzeichnung der Zufahrt zum
Baugrundstiick (Lage und Breite). Pflanzplan,
in dem alle PflanzmalRnahmen geman textli-
cher und zeichnerischer Festsetzungen des
Bebauungsplanes dargestellt sind.

3. Denkmalpflege

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- und frih-
geschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
sind diese unverziiglich einer Denkmalpflege-
behoérde oder einem Beauftragten fur die Ar-
chéologische Denkmalpflege zu melden.

4. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs 3
NBauO, wer als Bauherr Entwurfsverfasser o-
der Unternehmer eine Baumafnahme durch-
fuhrt oder durchfiihren lasst, die den oben be-
zeichneten 6rtlichen Bauvorschriften (OBG)
widerspricht.

Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 91
Abs 5 NBauO mit einer Geldbufe geahndet
werden.

1. Bauvorlage

Den Bauunterlagen ist hinzuzufligen:
Lageplan mit Einzeichnung der Zufahrt zum
Baugrundsttick (Lage und Breite). Pflanzplan,
in dem alle PflanzmaRRnahmen geman textli-
cher und zeichnerischer Festsetzungen des
Bebauungsplanes dargestellt sind.

2. Denkmalpflege

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- und friih-
geschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
so sind diese unverziiglich dem Landkreis Hei-
dekreis - Untere Denkmalschutzbehorde, zur
Kenntnis zu bringen. Maflnahmen, die zur Be-
eintrachtigung oder Zerstérung von Fundstel-
len fuhren, sind zu unterlassen.

3. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die zustandige Polizeidienststelle;
das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbesei-
tigungsdezernat zu benachrichtigen.

4. Altlasten

Hinweise auf Altablagerungen sind melde-
pflichtig und unverziglich der Unteren Abfall-
behorde anzuzeigen.

5. Artenschutz

51 Gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ist es verboten ,wild lebenden Tie-
ren der besonders geschutzten Arten nachzu-
stellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu t6-
ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
stoéren®.

5.2 Das Entfernen von Baumen, Hecken und
anderen Geholzen ist gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September verboten.

5.3. Die Baufeldraumung bzw. das Abschieben
des Oberbodens hat auRerhalb der gesetzli-
chen Brutzeit der Bodenbruter (1. April bis 15.
August) zu erfolgen. Sofern sich das Abschie-
ben des Oberbodens in die Brutphase hinein
verzdgert, ist durch eine fachkundige Person
eine Kontrolle des Baufeldes auf aktuell ge-
nutzte Nester durchzufuhren. Auf Basis der
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dann vorliegenden Daten sind ggf. Maflnah-
men mit der unteren Naturschutzbehoérde des
Landkreises Heidekreis abzustimmen.

5.4 Die auf der Planzeichnung im Nordosten
des Plangebietes gekennzeichnete Flache mit
potenziellen Zauneidechsen- und Schlingnat-
tervorkommen ist vor Baubeginn mit einem 20
cm hohen und in den Boden eingelassenen
Schutzzaun vollstandig einzuzaunen und auf
Vorkommen  von  Zauneidechsen  und
Schlingnattern zu untersuchen. Bei Bedarf sind
die Tiere in Abstimmung mit der UNB abzu-
sammeln und umzusetzen.

5.5 Die Waldflache im Osten des Geltungsbe-
reiches ist erst im Winterhalbjahr direkt vor
Baubeginn zu roden, sodass durch den fortlau-
fenden Baubetrieb ein zwischenzeitlicher Be-
satz der Rodungsflache mit Reptilien ausge-
schlossen werden kann. Unmittelbar in der der
Rodung vorausgehenden Vegetationsperiode
sind die Waldflachen durch einen Fachkundi-
gen auf Ameisenvorkommen zu prifen und bei
Bedarf in Abstimmung mit der UNB die Ber-
gung festgestellter Ameisenarten einzuleiten.

5.6 Zufahrten am sudlichen Plangebietsrand
sind ohne Baumverlust herzustellen. Sollte die
Entnahme von Baumen nicht vermeidbar sein,
ist durch einen Fachkundigen zu priifen, ob
Vorkommen von Quartieren von Fledermau-
sen, d. h. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten in
Hohlraumen oder Ritzen im Baumbestand vor-
handen sind. Bei Feststellung von Quartieren
ist das weitere Vorgehen mit der UNB abzu-
stimmen und ggf. Ersatz zu erbringen.

6. Einsichtnahme von DIN-Vorschriften

Die DIN 4109 kann in der Fachgruppe 61 - Re-
gional- und stadtebauliche Entwicklungspla-
nung, Abt. Recht der Stadt Soltau, Poststralie
12, 29614 Soltau eingesehen werden.
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