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1 Allgemeines, Anlass und Erfordernis

Die Stadt Soltau erfillt die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums. Somit umfasst die Stadt
die Aufgabe der Starkung und ausreichende Bereitstellung von Einrichtungen der Daseinsvorsorge. In
Zusammenhang mit einer kontinuierlichen Siedlungsentwicklung besteht der Bedarf an zusatzlichen
Betreuungsplatzen in Kindertagesstatten. Das Bauleitplanverfahren dient der Umsetzung fir das im
Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Soltau 2035 definierte und vom Rat der Stadt
beschlossene Leitziel KSG4 — Ausbau eines Standortes zum integrativen Erziehungs- und
Bildungsstandort.

Die im Jahr 2023 ausgearbeitete und verdffentlichte Wohnraumbedarfsanalyse hat tiefergehende
Analysen zur Einwohnerentwicklung und zum Wohnungsmarkt in Soltau durchgefiihrt. Fiir Soltau wird
hierbei ein durchgehend hoher positiver Pendlersaldo und ein Wachstumspotenzial auf dem
Wohnungsmarkt festgestellt. Als Ergebnis hat die Stadt sich zum Ziel erkldart den zu erwartenden
Einwohnerzuwachs durch die Schaffung von Wohnraum aktiv zu gestalten.

Um angesichts dieser Entwicklungen weiterhin wohnortnahe Betreuungspldtze gewadhrleisten zu
kénnen, soll nun innerhalb der in der Wohnsiedlung in der Drogenheide eine Kindertagesstatte
errichtet werden. Dabei sollen gleichzeitig im Sinne des Klimaschutzes kurze Wege fiir die Hol- und
Bringverkehre der Eltern und eine sinnvolle Lage am Rande der Pendlerrouten gewahrleistet werden.
Die Harburger StraRe, ehemals BundesstralRe 3, ist eine der HaupteinfallstraRen Soltaus, die Kita wird
in unmittelbarer Nahe und mit gutem Anschluss zur Harburger StraRe errichtet.

1.1 Aligemeines Planungsziel

Ziel der Stadt Soltau ist also die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
einer Kindertagesstatte im Allgemeinen Wohngebiet innerhalb des Bebauungsplanes Wolterdingen
Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drogenheide”, um fiir Zugezogene und Pendelnde eine wohnortnahe und
verkehrsschonende Einrichtung zur Betreuung der Kinder zu ermdoglichen. Dazu werden im Rahmen
der 3. Anderung einige Festsetzungen aus dem bestehenden rechtskréftigen Bebauungsplan fiir das
Plangebiet angepasst und modifiziert. Ziel ist es die planungsrechtlichen Zulassigkeiten fir den
zeitgemalRen Betrieb von wohngebietsvertraglichen sozialen, kulturellen und gesundheitlichen
Einrichtungen zu ermdglichen.

1.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 liegt innerhalb des
Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7, durch welchen
wiederum der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 in Teilen ersetzt wurde.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 ist seit Juni 2020 rechtskréaftig. Mittlerweile
ist der 8. Bauabschnitt erschlossen und wird bebaut, auch der 9. Bauabschnitt befindet sich in der
Planung. Der bestehende Bebauungsplan beabsichtigt die Entwicklung eines zusammenhangenden
Wohnquartiers.

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 dndert einen untergeordneten
Teilbereich der 2. Anderung.



1.3 Gebietsbeschreibung: GroRe wund Standort sowie vorhandene Nutzung und
planungsrechtlichen Voraussetzungen

Die Stadt Soltau liegt in der Liineburger Heide, unmittelbar an der Autobahn 7 (A7) und gehort somit

zum Landkreis Heidekreis. Die Entfernung zu den Stadten Bremen, Hamburg und Hannover umfasst

jeweils ca. 70 Kilometer.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des B-Plan Wolterdingen Nr. 7 liegt in der Gemarkung
Wolterdingen im Bereich der in Entwicklung befindlichen Wohnsiedlung Drogenheide. Das geplante
Gebiet ist durch die 2. Anderung des B-Plan Wolterdingen Nr. 7 bereits planungsrechtlich gesichert,
aber noch nicht vollstandig erschlossen bzw. bebaut. Der Planungsgeltungsbereich umfasst mehrere
aktuell unbebaute Grundstiicke, die als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen sind. AuBerdem
beinhaltet das Plangebiet Flurstiicke der noch nicht ausgebauten SticherschlieBungsstralie
(Haferweg). Nordwestlich grenzt das Plangebiet an die Bestandsbebauung der Wohnsiedlung
(Haferweg). Das Gebiet kann grundsatzlich liber die HaupterschlieBungsstraRe an der siidwestlichen
Grenze bzw. Uber die geplante Stichstrale im Stidosten erschlossen werden (beides Haferweg). Am
nordostlichen Plangebiet grenzt das Gebiet an einen Waldrand sowie an den benachbarten

Ill

Campingplatz ,,Auf dem Simpe

Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Lageplan entnommen
werden. Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 6.200 m2,

1.4 Anwendbarkeit des § 13a BauGB
Die 3. Anderung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide” der
Stadt Soltau soll im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB im Rahmen der
yInnenentwicklung” aufgestellt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient als Malnahme der Innenentwicklung. Durch die Anpassung
einzelner Festsetzungen sollen die bauplanungsrechtlichen Nutzungsmoglichkeiten fir bestimmte
wohngebietsvertragliche Nutzungen verbessert werden. Dies soll im Rahmen der Richtwerte und
Anforderungen an die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets erfolgen. Der Geltungsbereich
umfasst dabei insgesamt eine Flache von ca. 6.200 m?2,

Nach § 13a BauGB ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren fiir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malnahmen der
Innenentwicklung moéglich, wenn:

a) in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000
Quadratmetern festgesetzt wird, wobei die Grundflichen mehrerer Bebauungspldne, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sind,

b) durch den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,

c) keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter bestehen oder dafiir, dass die Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.



Zu a) Es handelt sich bei der Planung um eine MaRnahme der Innenentwicklung. Das Plangebiet und
ihre umgebenen Bereiche sind bereits durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Wolterdingen Nr.
7 als Allgemeines Wohngebiet Uberplant worden. Das Gebiet stellt sich daher bereits
planungsrechtlich als Baugebiet dar. Bei der Anderung von Bauleitpldnen bezieht sich der
Schwellenwert auf die Summe der jeweils gednderten oder erganzten Grundflachen. Das gesamte
Plangebiet umfasst nur eine Flache von knapp 8.000 m2. Die Grundfldchenzahl wird in jedem Fall < 1
sein; somit wird die festzusetzende zuldssige Grundflaiche gemall § 19 Abs. 2 BauNVO insgesamt
kleiner als 6.200 m? sein und damit deutlich unter der maximal zuldssigen Grenze von 20.000 m?
liegen.

Zu b) Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung enthélt eine Liste der Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegen. Nach Ziffer
18.8 dieser Liste ergibt sich, da der Grenzwert von 20.000 m? Grundflache gemaR Ziffer 18.7.2 deutlich
unterschritten  wird, fir das Vorhaben keine Pflicht zur  Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.

Zu c) Unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB werden sog. Natura 2000 Gebiete benannt. 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 Flora-Fauna-Habitat (FFH) Richtlinie. Schutzgebiete dieser Art sind von der vorgesehenen
Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen. Dariiber hinaus bestehen im Bebauungsplan keine
Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Zusammengefasst lasst sich feststellen, dass die Kriterien flr eine Verfahren nach § 13a BauGB erfullt
sind und dementsprechend die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7
,2Wohnsiedlung in der Drogenheide” der Stadt Soltau im vereinfachtes Verfahren erfolgt. GemaR § 13a
BauGB kann von einer Umweltprifung gemall § 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 zuladssig gelten.

2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Rahmen der 3. Anderung soll die Systematik der Festsetzungen der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Wolterdingen Nr. 7 iibernommen werden. Gleiches gilt fiir die in der 2. Anderung
vorgenommene Nummerierung der Allgemeinen Wohngebiete. Daher wurde in der vorliegenden
Planzeichnung auch ein zusatzliches WA 4 festgesetzt.

Die Festsetzungen der 2. Anderungen gelten weiterhin fiir den Plananderungsbereich, mit Ausnahme
der in dieser B-Plananderung gednderten oder hinzugefligten Festsetzungen. Im Begriindungstext
wird fiir eine bessere Nachvollziehbarkeit jede Festsetzung dieser 3. Anderung mit folgenden
Hinweise versehen: [gedndert]; [neu hinzugefiigt]

Auf eine Ubernahme der nach & 84 NBauO erlassenen Ortlichen Bauvorschriften aus der 2. Anderung,
Wolterdingen Nr. 7 wird jedoch verzichtet. Die OBV haben sich als nicht mehr praktikabel vor dem
Hintergrund einer besseren Nutzbarkeit auch flir Anlagen sozialer Zwecke erwiesen. Stattdessen soll



durch das angepasste Festsetzungskonzept eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung gesichert
werden.

2.1 Artder baulichen Nutzung [gedndert]
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Zuldssig sind:

Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir soziale Zwecke.

Ausnahmsweise sind zugelassen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Fiir alle ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen gilt, dass die ErschliefSung nicht iiber die mit einem S
gekennzeichneten StichstrafSen erfolgen darf.
Nicht zuléssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Bei der Flache innerhalb des Plangeltungsbereiches handelte es sich, wie bisher, ebenfalls um ein
Allgemeines Wohngebiet. Bisher waren nach den Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans
Wolterdingen Nr. 7 Einrichtungen fiir soziale Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig. Dieser Passus wird
hier gedndert, sodass Einrichtungen fiir soziale Zwecke wie z.B. eine Kindertagesstatte in die
allgemeine Zulassigkeit des festgesetzten Wohngebietes fallen.

Durch diese Anpassungen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer
Kindertagesstatte geschaffen. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet bleibt erhalten.

Fir die allgemein zuldssigen Nutzungen gilt, dass die ErschlieBung lber die StichstralRen (S) zulassig
ist.

2.2 Mah der baulichen Nutzung [gedandert]

Im Rahmen der Uberfiihrung von Anlagen fiir soziale Zwecke in die allgemeine Zulissigkeit des WA
wurde ein Neues WA 4 flr das Plandanderungsgebiet festgesetzt. Hier wurde im Vergleich zum
rechtskraftigen B-Plan einerseits die Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 erhoht sowie die eine maximal
zuldssige Anzahl von 1 Vollgeschoss festgesetzt.

Die Erhohung der Grundflachenzahl wurde mit dem Hintergrund einer besseren baulichen Nutzbarkeit
der Baugrundstiicke im Rahmen der Innenentwicklung festgesetzt. Die Festsetzung von maximal 1
zulassigen Vollgeschoss soll eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung u.a. auch von Anlagen fir
soziale Zwecke im Wohnquartier gewahrleisten. Im bestehenden B-Plan, war fir einen kleineren
Teilbereich des Plandanderungsgebietes an der HaupterschlieBungsstralle eine bis zu zweigeschossige
Bebauung moglich.

Die Anderungen entsprechen grundséatzlich den Anforderungen fiir die Planung und den Betrieb einer
barrierefreien Kita sowie vergleichbaren wohngebietsvertraglichen Einrichtungen fiir soziale Zwecke.



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

Erdgeschossfufsbéden
(entfdllt)
Trauf- und Gebdudehéhen

Die max. zuldssige Gebdudehéhe am héchsten Punkt des Gebdudes betréigt 10,00 m und gilt auch fiir
Dachaufbauten, Antennenanlagen, Anlagen solarer Strahlungsenergie, Schornsteine sowie
untergeordnete technische Anlagen.

Zuldssig ist bei eingeschossigen Gebduden eine Traufhéhe von max. 4,00 m (Schnittpunkt AufSenkante
aufgehendes Mauerwerk/Oberkante Dachhaut).

Unterer Bezugspunkt fiir die Hohe ist 76,23 m iiber Normalhéhennull (iNHN).
Oberer Bezugspunkt fiir die Gebédudehdhe ist der oberste Punkt der Dachhaut.

Geringfiigige baubedingte Uberschreitungen der festgesetzten Gebédude- und Traufhéhen von bis zu
0,1 m sind zuldssig.

Die Festsetzung zu ErdgeschossfuBbéden wird im Vergleich zur 2. Anderung fir das
Plandnderungsgebiet aufgehoben. Die damalige Festsetzung hat die Oberkante der
Erdgeschossfulboden von baulichen Anlagen, mit einem gewissen Spielraum, an den
nachstgelegenen Kanaldeckel gebunden. Eine solche Festsetzung bietet sich an, wenn
Einzelgrundstiicke typischerweise von Einfamilienhdusern in Einzelgrundstiicken und in offener
Bauweise entwickelt werden sollen und die Kanaldeckel entlang der StraRe unterschiedliche H6hen
aufweisen. Dies soll gebaudebezogene Spielrdume bei der Nivellierung der Baugrundstiicke und -
ausfihrungen bieten. Im Plandanderungsgebiet sollen aber auch ldngere zusammenhdngende
Gebaudestrukturen im Sinne einer abweichenden Bauweise moglich sein. Deshalb wird auf eine
Ubernahme dieser Festsetzung verzichtet.

Stattdessen wird die Festsetzung zu Trauf- und Gebdudehdhen angepasst. Die Traufhéhe von bis zu 4
m fiir eingeschossige Gebadude wird unverandert ibernommen. Die maximal zuldssige Gebdudehohe
von 10 m wird ebenfalls Gbernommen. Hier wurden lediglich zwecks einer besseren Klarstellung
weitere in der heutigen Praxis Ublichen baulich untergeordneten Analgen wie Solaranlagen oder
untergeordnete technische Anlagen (wie z.B. flir Warmepumpen) mitaufgenommen.

2.4 Von Bebauung freizuhaltende Schutzflichen/ Brandschutzflichen [geéndert]
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung ausgewiesenen Brandschutzfliichen ist ein Feuerschutzstreifen
herzustellen. Innerhalb dieser festgesetzten Fldche sind bauliche Anlagen gemdfs § 2 NBauO
unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Spielgerdte, Spielflichen und Stellplitze (siehe Aufbau
Brandschutzstreifen - Skizze). Die Stellpldtze sind aus Sicherheitsgriinden nur als nicht-liberdachte
Stellpldtze zu errichten und diirfen nicht nachtrdglich (iberdacht werden.

Auf der von Bebauung freizuhaltenden Schutzfidiche sind in einem Abstand von 12 m zu angrenzenden
Waldfldchen keine Bdume, Strducher und krautiger Unterwuchs zuldssig.



Auf der verbleibenden von Bebauung freizuhaltenden Fléche sind einzelne Bdume und Strducher
zuldssig, die keine geschlossenen Verbdnde ausbilden, durch Unterhaltung frei von krautigem
Unterwuchs gehalten werden miissen (siehe Aufbau Brandschutzstreifen - Skizze) und zu dem 9,5 m —
Streifen durch einen mind. 80 cm hohen Zaun einzufrieden sind.

Innerhalb der mind. 80 cm hohen Einfriedung ist eine mindestens 4 m breite Zufahrt herzustellen. Die

Zufahrt ist durch ein Tor zu sichern. Die Zugdnglichkeit des Tors ist fiir Rettungskriifte jederzeit
sicherzustellen.

Aufbau Brandschutzstreifen — Skizze:
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Die Mafsnahmen zum Brandschutz sind im Einvernehmen mit der Bauaufsichtsbehérde fachgerecht
und spdtestens in der auf den Abschluss der Baumafinahme folgenden Pflanzperiode (Friihjahr und
Herbst) durchzufiihren. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Im Gebiet des Plananderungsbereichs ist aufgrund der angrenzenden Waldbestinde ein
Brandschutzstreifen anzulegen. Die Belange des Brandschutzes sind zu berlicksichtigen. Daher wurde
ein 25 m breiter Brandschutzstreifen sowie die darin enthaltenen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung fiir die Feuerwehrzuwegung aus der 2. Anderung iibernommen. Das Erfordernis
zur Errichtung eines Brandschutzstreifens und seiner grundsatzlichen Abmessungen wurden somit aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan tlbernommen.

Durch den Abstand von 25m kann sichergestellt werden, dass es im Brandfall zu keinen gegenseitigen
Beschadigungen kommt. Zudem sind grofRere Waldbdaume insbesondere wahrend der Vegetationszeit
zunehmend bruch- und windwurfgefdhrdet, so dass aus Griinden der Gefahrenabwehr ein
Mindestabstand von 25 m erforderlich wird. Entsprechend ist der Brandschutzstreifen in einem
Abstand von 12 m frei von Badumen, Strduchern und krautigem Unterwuchs zu halten. Ein
vorgesehener Erdweg dient der Unterhaltung und der Befahrbarkeit durch Rettungsfahrzeuge im
Brandfall. Bis zu einem Gesamtabstand von 25 m dirfen zudem keine waldartigen Strukturen
entstehen. Durch die vorgesehene Abzdunung ist sichergestellt, dass keine Ausweitung der geplanten
Nutzungen in dem Bereich der Waldstrukturen erfolgt. Die Errichtung einzelner untergeordneter
Nutzungen und Bepflanzungen ist zum Baufeld hin in einem Abstand von 12 m zul&ssig. Die Errichtung
von Stellplatzen ist hierbei nur in nicht-liberdachter Form zugelassen, um einen moglichen Brandwurf
auszuschlielRen.

Jedoch wurde fiir den Plandnderungsbereich im Vergleich zur 2. Anderung eine Anpassung in Bezug
auf den Querschnitt des Brandschutzstreifens getroffen und dazu flankierende Festsetzungen
getroffen, um einerseits den Schutz der Waldstrukturen sowie der baulichen Anlagen zu
gewidhrleisten. Eine Einfriedung in Form einer Einzdunung aus nicht-brennbaren bzw.
brandschutzkonformen Materialien soll bereits angrenzend an den anzulegenden Erdweg ab einer
Entfernung von 9,5 m zum Wald erfolgen. In der 2. Anderung war eine Einfriedung erst ab 12 m
Entfernung zul3ssig.



Durch diese Anpassung soll eine Einfriedung bereits nahe an den privaten Grundstlicksgrenzen des
angrenzenden Waldes erfolgen, um klare Abgrenzungen fir genutzte Aullenbereiche und den
jederzeit offenzuhaltenden Flachen fiir Feuerwehrzuwegungen herzustellen. Damit verbunden
wurden Festsetzungen zur weiteren Regelung dieser Einzaunung getroffen.

Eigentimer werden damit verpflichtet die Einzaunung so auszufiihren, dass jederzeit eine
Zuganglichkeit fur Rettungsfahrzeuge in Form eines Tores besteht.

Eine Breite von mind. 4 m wird hier als fir Feuerwehrzeuge ausreichendes Mindestmall angesehen.
Nach aktueller Praxis ist es flr eine Gewahrleistung der allgemeinen Zuganglichkeit fir Rettungskrafte
Ublich, die Tore mit einem Niedersachsischen Einheitsschloss zu verschlieRen. Dieses kann dann mit
einem entsprechenden Schliissel, welches die Einsatzkrafte im Allgemeinen mitflihren, jederzeit
gebffnet werden. Der Anforderung eines 12 m breiten fiir die Rettungskrafte jederzeit zuganglichen
Operationsstreifens wird damit nachgekommen. Die an den insgesamt 9,5 m breiten Wundstreifen
und Erdweg gelegene Flache von 2,5 m soll dafiir ebenfalls von Baumen und Strauchern freigehalten
werden.

Des Weiteren wird als zu beachtende Regelung festgesetzt, dass im Rahmen des beschriebenen
Aufbaus des Brandschutzstreifens konkretisierende oder angepasste Losungen zur Ausflihrung der
Tore bzw. anderer brandschutzbezogener MaBRnahmen madglich sind. Sie sind im Einzelfall mit der
zustandigen Baugenehmigungsbehoérde abzustimmen.

2.5 Grundstiickszufahrten [gedndert]

(§ 9Abs.1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Fiir den laufenden Betrieb der Stellplatzanlagen sind fiir die Fldche St1 mindestens eine separate
Zufahrt und eine separate Abfahrt herzustellen. Fiir die Fldche St1 gilt, dass nicht mehr als eine der
angelegten Zu- und Abfahrten (iber die mit einem S gekennzeichneten Stichstrafsen erschlossen werden
darf.

Fiir die Fldche St2 ist mindestens eine Zu- und Abfahrt herzustellen.

Erforderliche Zufahrten aus sonstigen rechtlichen Anforderungen (z.B. Rettungswege) zéihlen nicht
dazu.

Diese Festsetzung wurde im Vergleich zur 2. Anderung komplett verdndert. Die Festsetzung aus der 2.
Anderung diente insbesondere dem Nachbarschutz zwischen einzelnen Privatgrundstiicken im
Wohnquartier. Diese wurden nun hier nicht Gbernommen.

Die B-Planadnderung zielt darauf ab, das Plangebiet insbesondere hinsichtlich einer besseren
bauplanungsrechtlichen Nutzbarkeit fir soziale Einrichtungen zu entwickeln. Daflir wurde eine
Verkehrslosung erarbeitet, welche eine Trennung der Mitarbeiterparkpldtze und der Kunden- und
Besucherverkehre, fiir einen KiTa-Betrieb respektive die Hol- und Bringverkehre vorsieht. Mit dieser
Festsetzung soll die Abwicklung der anfallenden Verkehre die festgesetzte Stichstrale moglichst
wenig belasten. Damit wird der beschriebenen Anforderung einer vertraglichen Ausgestaltung des
Verkehrsaufkommens nachgekommen (vgl. Kap 4)

2.6 Stellplatze [neu hinzugefiigt]

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVOQ)

Innerhalb der Fldche St1 ist die Errichtung von Stellplétzen zuldssig.

Innerhalb der Fldche St2 ist die Errichtung von Stellpldtzen ausschlieflich nicht-tberdacht zuldssig.



Die Festsetzung wurde ebenfalls aufgrund der im Verkehrsgutachten untersuchten moglichen
Verkehrslosung hinzugefligt. Sie sieht zwei ausreichend bemessene Standorte fiir Stellplatze zur
Trennung der anfallenden Verkehrsarten vor. Mit der in der Planzeichnung dargestellten Flachen wird
dieser Forderung nachgekommen (vgl. Kap. 4).

Die Flache St2 liegt teilweise im Bereich des Brandschutzstreifens, welches durch eine von Bebauung
freizuhaltende Flache gesichert ist. In diesem Bereich werden bauliche Ausflihrungen von
liberdachten Stellpldatzen wie Carports ausgeschlossen. Diese Festsetzung kommt dieser Forderung
nach und stellt dies fiir den Bereich der Stellplatzflache dar.

2.7 Bauweise [neu hinzugefiigt]

(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. § 22 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise [a] gemdfs § 22 Abs. 4 BauNVO gelten die Vorgaben der offenen
Bauweise [o] ausgenommen der maximal zuldssigen Gebdudelidnge. Gebdude mit einer Lénge von
liber 50 m sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise mit einer zuldssigen Gebaudeldange von mehr als 50
Metern entspricht den heutigen Anforderungen an die Planung, den Bau und den Betrieb einer
Kindertagesstatte sowie vergleichbaren wohngebietsvertraglichen Einrichtungen fiir soziale Zwecke.
Dadurch ist es moglich Gebdudestrukturen zu entwickeln, die eine Vielzahl unterschiedliche und im
Gebaude flexibel zugangliche Gruppen-, Gemeinschafts- und Ruherdume beinhalten.

3 Natur und Landschaft

Durch die Plandnderung sind keine erheblichen Beeintrdachtigungen von Natur und Landschaft zu
erwarten. Die Anderung bezieht sich (iberwiegend auf die maximal zuldssige Gebidudelidnge sowie die
allgemeine Zulassigkeit einer Einrichtung flr soziale Zwecke eines bereits nach § 4 BauNVO
planungsrechtlich festgesetzten Baugebietes. Eine ausfiihrliche Betrachtung der Belange von Natur
und Landschaft ist somit nicht erforderlich.

4 VerkehrserschlieBung

Im Rahmen einer erganzenden Verkehrsuntersuchung wurde die verkehrstechnische Machbarkeit
einer Kindertagesstatte geprift, welche als Einrichtung flr soziale Zwecke mit einem vergleichsweise
hohen und regelmaRigen Verkehrsaufkommen gesehen wird. Grundlage war dabei ein Vorentwurf fiir
eine Kindertagesstatte fir bis zu 130 Kinder, die als eine vergleichsweise groRe auf den
Baugrundstiicken mogliche Entwicklung einer Einrichtung fiir soziale Zwecke angesehen wird.

Das Gutachten sollte ein Mobilitdtskonzept entwickeln, welches die anfallenden Verkehre moglichst
konfliktfrei abwickeln soll. Die entsprechenden StraRenbereiche des Haferwegs sollen dabei in GrélRe
und Umfang gleichbleiben. Ziel war es die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die im Gutachten
erarbeitete optimale Verkehrslosung zu schaffen.

Bei einer Kindertagesstatte besteht anders als bei Grundschulen die Pflicht fiir Eltern, ihre Kinder an
der Eingangstir zu Ubergeben, damit eine durchgehende Betreuung gewahrleistet ist. Das gesamte
Baugebiet wird Uber die Buchweizenstralle an die KreisstraRe 1, Harburger StralRe, angeschlossen. Die
K1 hat auf Hohe des Einmiindungsbereiches eine Geschwindigkeitsbeschrankung von 70 km/h. Der
Anschluss an die Kreisstralle ist folglich nicht problematisch, da dieser bereits im Rahmen der 2.
Anderung des Bebauungsplans Wolterdingen Nr. 7 ,Wohnsiedlung in der Drégenheide” untersucht
wurde.



Genauer betrachtet werden muss allerdings die innere Erschliefung lber den Haferweg bis zu den
Stellpldtzen der Hol- und Bringzone (Stl) an der Kindertagesstatte. Bei bis zu 130 Kindern und
zusatzlichen Angestellten in einer 6-zligigen Kindertagesstatte ist mit einem entsprechenden
Verkehrsaufkommen und auch einem erhohten Stellplatzbedarf zu rechnen.

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass es zu den Hol- und Bringzeiten der Eltern ein hohes
Verkehrsaufkommen geben wird, welches durch die StichstraRe des Haferwegs nicht mehr abbildbar
ist. Dafiir ist die Strafle zu schmal dimensioniert — Begegnungsverkehr ist nicht moglich —, die
Ausbauplanung ist aber bereits beendet und kann in der Breite der Strale nicht mehr angepasst
werden. Deshalb schldagt der Gutachter vor, am Beginn der StichstraRBe Stellplatze einzurichten, die
ausschlieBlich fir die Eltern sind (sog. Hol- und Bringzone). Diese sollten als EinbahnstralRenlésung
angeboten werden; die Kinder werden dann tiber den Haferweg zu Ful§ zum Haupteingang gebracht.

Die Mitarbeitenden, die mit ca. 20 beziffert werden, kommen in der Regel vor den Eltern und
verlassen das Grundstiick meist zuletzt, sodass die Stellplatze fir die Mitarbeitenden am Ende der
StichstraRe festgesetzt werden kénnen — Begegnungsverkehr wird es dadurch nur selten geben.

Auf dieser Grundlage schldgt das Verkehrsgutachten eine ausreichende Anzahl an Stellpldtzen sowie
eine Aufteilung der Stellplatzflichen vor, um die kiinftigen Verkehrsflisse optimal zu gestalten.
Diesem Vorschlag wurde auf Ebene der Bauleitplanung gefolgt, indem ausreichend grol3e Flachen fir
Stellplatze an geeigneten Standorten im Plangebiet zeichnerisch festgesetzt wurden. Aulerdem
wurden flr die Stellplatzflichen eine Anzahl von mindestens erforderlichen Zu- und Abfahrten
festgesetzt, die teilweise nicht lber die Stichstralle erschlossen werden sollen.

Auf Grundlage eines derartigen Mobilitdtskonzeptes wird aus verkehrstechnischer Sicht der Betrieb
einer bis zu 6-ziigigen Kita als machbar begutachtet.

Weitere MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung und Reduzierung der Verkehrsbelastung sollen, wenn
moglich, umgesetzt werden.

5 Immissionsschutz

Durch die in der Bebauungsplandnderung aufgenommene Anderung, Anlagen fiir soziale Zwecke in
die allgemeine Zulassigkeit aufzunehmen und der damit einhergehenden maoglichen Larmbelastung,
wurde das Biliro Bonk-Maire-Hoppmann aus Garbsen mit der Erstellung eines schalltechnischen
Gutachtens beauftragt. Dabei wurden die Ergebnisse zum prognostizierten Verkehrsaufkommen
sowie die vom Verkehrsgutachten entwickelte Verkehrslosung zugrunde gelegt.

Als Ergebnis des Gutachtens kann festgehalten werden, dass die maRgeblichen
Larmimmissionsrichtwerte wahrend der Tagzeit von 6 und 22 Uhr nicht Giberschritten werden. Bei der
durch die Kinder verursachten Gerduschkulisse ist zu bedenken, dass Gerdauscheinwirkungen, die von
Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise
Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung
nach § 22 Abs. 1a BImSchG sind. Deshalb sind hier die zuldssigen Pegel fiir Tag- und Nachtstunden
nicht anzuwenden.

Der Gutachter weist jedoch darauf hin, dass es fiir Einrichtungen beim Beenden des Betriebs um 22
Uhr danach zu punktuellen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte kommen kann. Einzelne
Autoabfahrten oder auch das Zuschlagen von Autotiiren kurz nach 22:00 Uhr sind (bliche
Erscheinungen, wenn um Punkt 10 Uhr abends der Betrieb geschlossen wird.

Beim Betrieb einer Kindertagesstatte oder vergleichbaren sozialen Einrichtungen ist es Ublich in
unregelméaRigen Abstinden z.B. einen Elternabend oder eine Ubernachtungsaktion fiir Kinder o.4.



durchzufiihren. Diese Veranstaltungen kdnnen logischerweise ldanger als 22:00 bzw. Uber Nacht
gehen. Bei Ubernachtungsaktionen etwa ist es jedoch (blich, dass Eltern ihre Kinder in den frithen
Abendstunden z.B. vor 20:00 in die KiTa bringen und am nachsten Morgen ab 8:00 abholen. Dadurch
finden die larmerzeugenden Aktionen Ublicherweise erst wahrend der Tageszeit statt, wodurch keine
Immissionskonflikte entstehen.

Eine Festsetzung von Betriebszeiten zur Vermeidung dieser festgestellten Immissionskonflikte wird
daher nicht gemacht. Stattdessen wird ein entsprechender Hinweis in die Bebauungsplananderung
mitaufgenommen. Betriebsbedingte nicht wohngebietsvertragliche Immissionen insbesondere
Larmimmissionen sollen bereits ab Punkt 22:00 vermieden werden. Dieser Hinweis ist beim spateren
Betrieb zu beriicksichtigen und kann durch vorausschauende organisatorische MaBnahmen, wie es
das Larmgutachten vorschldgt, umgesetzt werden. Etwa kdnnen veranstaltungsbezogene Bring- und
Abholzeiten oder ein rechtzeitiges Beenden von Veranstaltungen um 21:30 oder 21:45 dafiir denkbar
sein.

6 Weitere Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich des Plangebietes zum Teil vorhanden. Fehlende
oder unzureichende Ver- und Entsorgungsanlagen werden neu hergestellt oder gemals den Anforde-
rungen ausgebaut.

6.2 Lieferzeiten und Lieferverkehre

Anfallende Verkehre fiir die Anlieferung von Lebensmitteln und sonstigen Waren fiir den Betreib von
Anlagen fir soziale Zwecke sollte moglichst nur fuBldufig Gber die StichstralRe erfolgen.

Insbesondere fiir den Betrieb einer moéglichen Kindertagesstatte wird empfohlen fiir die Anlieferung
Zeitfenster zu nutzen, wo keine Hol- und Bringverkehre durch die Eltern zu erwarten sind. Eine
Anlieferung sollte daher zwischen 6 und 7 Uhr morgens, zwischen 9 und 11 Uhr vormittags oder nach
17 Uhr nachmittags erfolgen. In den Zwischenzeiten sind Hol- und Bringverkehre durch die Eltern zu
erwarten.

Das Lieferfahrzeug sollte optimalerweise in der Flache Stl parken und dann fulllaufig Gber die
StichstraRe anliefern, da ein Parken auf dieser Flache mit einer separaten Ein- und Ausfahrt am
wenigsten Begegnungs- und Warteverkehre in der Stichstrafe verursacht. Eine Anlieferung zu
anderen Zeiten wirde entweder das Blockieren der Stellplatzanlage im Siiden oder eine Befahrung
der Mischverkehrsflaiche wahrend moglicher Hol- und Bringzeiten bzw. anderer Zieh- und
Quellverkehre bedeuten.

7 Billigung

Der Rat der Stadt Soltau die Begriindung in der Sitzung

2011 I gebilligt.



Der Birgermeister Siegel



