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1 ALLGEMEINES

Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6 S. 1).

1.1 Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt Soltau beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 4 mit
ortlichen Bauvorschriften die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes 6stlich der Teten-
dorfer Strafl3e auf bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Ziel der Planung ist die Schaffung einer angemessenen Ergéanzung der umgebenden Wohn-
guartiere sowie die Verknuipfung zum zuktinftigen Wohngebiet des Bebauungsplanes Tetendorf
Nr. 3. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 4 soll der bestehenden starken
Nachfrage nach Wohnraum im Eigenheim und dem steigenden Bedarf an Geschoss- bzw. Miet-
wohnungen nachgekommen werden. Angestrebt wird zudem eine ausgewogene Mischung von
offentlich geférdertem und frei finanziertem Wohnraum, um eine soziale Durchmischung der
Bewohnerschaft aus Mietern und Eigentiimern zu erreichen. Es sollen unterschiedliche Woh-
nungsgrol3en realisiert werden, um Ein- und Mehrpersonenhaushalte und gleichzeitig altersge-
mischte Nutzergruppen anzusprechen.

Mit diesem Bebauungsplan Tetendorf Nr. 4 werden die planrechtlichen Voraussetzungen fur
eine der Nachfragesituation entsprechende Bebauungsmadglichkeit geschaffen.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan
der Stadt Soltau sind die Flachen des Plangebietes als landwirtschaftliche Flache dargestellt.
Die vorgesehene Wohnnutzung lasst sich daher nicht aus den aktuellen Ausweisungen entwi-
ckeln. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist erforderlich. Im Parallelverfahren erfolgt
daher die 61. Anderung des Flachennutzungsplanes, bei der die dargestellte landwirtschatftliche
Flache als Wohnbauflache ausgewiesen wird.

1.2 Bestandsanalyse

1.2.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand des Siedlungskorpers der Stadt Soltau, zwischen
Soltau und Tetendorf. Im Westen befinden sich die Tetendorfer Stral3e. Entlang dieser verlau-
fen Verbindungswege fur Fulganger und Radfahrer. Im Norden und Osten befinden sich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Sudlich angrenzend an das Gebiet befindet sich eine Waldfla-
che.

Insgesamt wird die Umgebung des Plangebietes durch Einzelhauser, landwirtschaftliche Fl&-
chen und Waldabschnitte gepragt. Auch innerhalb des Plangebietes befindet sich ausschliel3-
lich landwirtschaftlich genutzte Flache.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 9,5 ha. Der Geltungsbereich wird begrenzt:

— im Norden durch landwirtschaftliche Flachen. Diese sollen zukiinftig durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 3 einer Wohnnutzung zugefuhrt werden;

— im Osten ebenfalls durch landwirtschaftliche Flachen sowie drei Flachen einer Kleingar-
tenanlage;

— im Siden durch eine Waldflache. In ca. 300 m Entfernung verlauft zudem die Kreis-
stralRe 48;
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— im Westen durch die Tetendorfer StralR3e (Gemeindestrafie). Stidwestlich davon beginnt
mit der Stral’e ,Am Kahlberg“ das Gewerbegebiet ,Almhdhe Soltau®.

1.2.2 Nutzungs- und Freiraumstruktur
Das Areal wird im Siden durch eine Waldflache gefasst.

Die Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und fiir das Orts- und Landschaftsbild wird im Rahmen
des Umweltberichtes dargestellt und bewertet. Innerhalb oder im Nahbereich des Plangebietes
befinden sich keine nach Naturschutzrecht geschitzten oder schutzwirdigen Gebiete. Das
Plangebiet befindet sich ebenfalls auf3erhalb von Wasserschutzgebieten.

1.2.3 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich aller Voraussicht nach keine archaologischen Denk-
maler oder andere archologisch bedeutenden Funde.

Es besteht keine Kenntnis Uber konkrete Bodendenkmaler, es kann jedoch nicht ausge-
schlossen werden, dass Bodenfunde auftreten. Sollten bei Erdarbeiten archdologische Funde
oder Befunde auftreten, sind diese gemaly § 15 NDSchG unverandert an Ort und Stelle zu
belassen. Die zustandige untere Denkmalschutzbehoérde ist unverziglich zu informieren, damit
eine fachgerechte Dokumentation und Bergung durchgefuihrt werden kdnnen.

1.2.4 Altlasten

Altlastenstandorte oder Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes nicht bekannt. Hinweise auf Altlasten aus der friiheren landwirtschaftlichen Nutzung
liegen zurzeit nicht vor.

Sollten bei Baugrunduntersuchungen, Erschlieldungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugru-
ben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenveréande-
rung oder auf eine Altablagerung hindeuten, sind die Erdarbeiten in diesem Bereich zu unter-
brechen und die Fachbehdrde zu benachrichtigen.

Die nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erforderlichen MaRnahmen zum Schutz
des Bodens bzw. der Gewdasser sind mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

1.2.5 Alternative Flachen

Die Flache an der Tetendorfer Stral3e bietet sich fir eine Wohnbauentwicklung an, da direkt im
Norden der Bebauungsplan Tetendorf Nr. 3 mit seiner Planung eines Wohngebietes anschlief3t.
Nordlich des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 3 grenzt bereits vorhandene Wohnbebauung,
uberwiegend bestehend aus Einzelhdusern, an. Durch die Uberplanung der Flachen der Be-
bauungsplane Tetendorf Nr. 3 und Nr. 4 werden eine Zersiedlung und die Entstehung von Split-
tersiedlungen vermieden.

In der Kernstadt selbst stehen aktuell keine weiteren Flachen zur Verfigung, um durch maogli-
che Nachverdichtung und Innenbereichsentwicklung (zeitnah) neuen Wohnraum - insbeson-
dere im Bereich der Einzel- und Doppelhauser - zu schaffen.

Entsprechend ist aus planungsrechtlicher Sicht lediglich die Weiterentwicklung am Rand der
bestehenden Siedlungsflachen maéglich.

Aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten rund um den Siedlungskorper der Stadt Soltau
sind allerdings die Entwicklungsmaoglichkeiten eingeschrankt, sodass zur Schaffung von Wohn-
baureserven nur wenige Areale in Frage kommen.
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Entwicklungsmaoglichkeiten in Richtung Norden sind aufgrund des direkt an die Stadtgrenze
angrenzenden Naturparks ,Lineburger Heide* sowie des Landschaftsschutzgebietes ,Oberes
Bdhmetal“ nicht moglich.

Im Nordwesten grenzt an das Stadtgebiet Soltaus das Wasserschutzgebiet Schittenbusch
(Schutzzone 1, 1l, 1lI1A) an. Eine an die vorhandene Bebauung im FNP als Wohnbauflache dar-
gestellte Flache wurde bereits in den letzten Jahren bebaut. Westlich an das Stadtgebiet gren-
zen Flachen fur die ruhige, landschaftsgebundene Erholung sowie Griinflachen mit der Zweck-
bestimmung Niederlassungsgriin an. Eine Wohnbebauung bietet sich in diesen Bereichen so-
mit ebenfalls nicht an.

Eine am siidwestlichen Ortsrand im FNP als Wohnbauflache dargestellte Flache im Bereich der
Visselhtveder StralRe (K16) ist bereits fast vollstandig bebaut. Die kleinteilige Einfamilienhaus-
struktur wurde in diesem Bereich fortgefihrt.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Bahntrasse sowie der Darstellung im FNP als Flachen
mit Nutzungseinschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen erhebliche Umwelt-
auswirkungen durch Gerliche bietet sich eine Wohnbebauung am stdwestlichen Ortsrand im
Bereich der Visselhdveder StralRe (K16) derzeit nicht an.

Am o6stlichen Rand der Kernstadt ist eine Wohnbauentwicklung ebenfalls nicht mdglich, da hier
die GrolRe Aue mit hochwertigen, naturnah entwickelten Flachen verlauft. Kleinere, im inner-
stadtischen Bereich gelegene Potenzialflachen werden, wenn verfiigbar und fur eine Wohnbau-
entwicklung geeignet, nachverdichtet. Dies ist jedoch derzeit nicht der Fall. Dartiber hinaus ist
aufgrund der hohen Nachfrage die Deckung des aktuellen Bedarfs an Wohnraum nicht aus-
schlieBlich Uber InnenentwicklungsmalBhahmen mdglich, sodass in diesem Falle unbebaute
Freiflachen zur Stadtentwicklung von Soltau in Anspruch genommen werden missen.
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2 PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane (Bebauungsplane und Flachennutzungsplane) den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Die fir die Bauleitplanung maf3gebenden Ziele und
Grundsatze sind im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen dargestellt.

Das Landes-Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen und das zukinftige Regio-
nale Raumordnungsprogramm des Landkreises Heidekreis stellen die Ubergeordneten Pla-
nungsvorgaben und Handlungsspielrdume flur die kommunale Bauleitplanung und somit auch
fur diese Bauleitplanverfahren dar.

2.1.1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Karte des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen

Die Niedersachsische Landesregierung hat das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) im
Jahr 2022 fortgeschrieben. Das Landes-Raumordnungsprogramm schafft auf Landesebene die
raumlichen Voraussetzungen fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung. Ziel der Landesplanung
ist es, gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen her-
zustellen und zu sichern. Die Raumordnung hat dabei die Aufgabe, die vielfaltigen und teilweise
konkurrierenden Nutzungsanspriiche an den Raum zu koordinieren und Gestaltungs- und Er-
messensspielraume im Sinne dieser Ziele zu nutzen.

Das LROP Niedersachsen weist Soltau als Mittelzentrum aus. Die Stadt fungiert dabei als Uber-
regionaler logistischer Knoten. Hervorzuheben ist dabei insbesondere die Haupteisenbahnstre-
cke (in Abb. 1 violett, fett dargestellt), die Soltau mit Verden und Munster sowie ferner mit Bre-
men und Uelzen verbindet. Durch Soltau verlauft das Landschaftsschutzgebiet ,Béhmeaue®
sowie das FFH-Gebiet Nr. 077 ,Béhme* (Natura 2000). Diese sind im LROP als linienférmiger
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Biotopverbund verortet, der Gber Soltau hinaus in den Norden und Sud-Westen des Landes
reicht.

2.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Heidekreis 2000 ist seit
Ende September 2015 nicht mehr wirksam und daher bei der Planaufstellung nicht mehr zu
bericksichtigen. Fur den Landkreis Heidekreis erfolgt zum aktuellen Zeitpunkt die Neuaufstel-
lung des Regionalen Raumordnungsprogramms.

2.2 Naturschutzfachliche Vorgaben

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten (NSG/LSG)
gemal dem Niedersachsischem Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG). In ca. 500 m ostlicher Entfernung zum Geltungsbereich beginnt das Landschafts-
schutzgebiet ,Oberes Bohmetal“ des Landkreises Heidekreis (LSG HK 00042).

Ein Konflikt mit den Inhalten der Schutzgebietsverordnung ist durch die geplante Nutzungséan-
derung nicht zu erwarten.

Es liegen keine Flachen des Europaischen Schutzgebietsnetzes Natura 2000 innerhalb des
Geltungsbereichs. In ca. 500 m Entfernung in Richtung Osten und damit auRerhalb des Wirk-
raums der geplanten Nutzungsanderungen erstreckt sich entlang des Laufs der Béhme das
FFH-Gebiet ,Bohme* (DE2924-301). Wertbestimmend sind dort Vorkommen von Fisch- und
Libellenarten sowie des Fischotters. Daneben kommen dort laut Natura 2000-Standarddaten-
bogen (Stand 05/2017) insgesamt 21 FFH-Lebensraumtypen vor, darunter Gewasser- und
Waldtypen, Heide- und Moorlebensraume, feuchte Uferstaudenfluren sowie Ma&hwiesen, Bin-
nensalzstellen und Magerrasen.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG bzw. § 24 NAGBNatSchG sind inner-
halb des Geltungsbereichs nicht vorhanden. AuRerhalb davon befindet sich nérdlich von Teten-
dorf in ca. 120 m Entfernung zur 6stlichen Plangebietsgrenze ein nach § 30 BNatSchG Abs. 2
Nr. 4 gesetzlich geschutzter Erlenbruchwald. Nordostlich grenzt an das Plangebiet ein nach
824 Abs. 2 Nr. 6 NAGBNatSchG geschiitztes artenreicheres Mesophiles Griinland feuchter
Standorte (GMF) an. Ein Konflikt mit den Maf3gaben des gesetzlichen Biotopschutzes ist durch
die Planung nicht zu erwarten.

In der landesweiten Biotopkartierung des NLWKN sind fir den Geltungsbereich keine fir den
Naturschutz wertvollen Bereiche erfasst.

2.3 Bauleitplanung
2.3.1 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln. Im
Flachennutzungsplan der Stadt Soltau werden die Flachen des Bebauungsplanes Tetendorf
Nr. 4 als landwirtschaftliche Flache dargestellt (siehe Abbildung 2: rot eingefarbter Geltungsbe-
reich). Die vorgesehene Wohnnutzung lasst sich daher nicht aus den aktuellen Ausweisungen
entwickeln.

Mit der 58. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im Jahr 2022 bereits die Flache des
im Norden angrenzenden Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 3 als Wohnbauflachen dargestellt.
Analog dazu soll auch im Rahmen der 61. Anderung des Flachennutzungsplanes die bisher
dargestellte landwirtschaftliche Flache als Wohnbauflache ausgewiesen werden.
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Die 61. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Tetendorf Nr.4 durchgefihrt.

% P
T

[l

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (58. Anderung)
2.3.2 Geltendes Planrecht

Fur das Plangebiet existiert keine weitere verbindliche Bauleitplanung.

2.4 Ubereinstimmung mit den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen

Die Ziele des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 4 stehen den Zielen und inhaltlichen Vorgaben
der Raumordnung bezuglich der Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur nicht
entgegen. Im Rahmen des Verfahrens werden die Planungsinhalte im Wege der Beteiligung
der Nachbargemeinden gemanR § 2 Abs. 2 BauGB interkommunal abgestimmt.
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3 ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 4 mit ortlicher Bauvorschrift sollen die
im Zuge der Entwicklung der Siedlungsstrukturen gewachsenen, das Orts- und Landschaftsbild
pragenden Strukturen unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwi-
ckelt werden.

In den letzten Jahren wurden in der Stadt Soltau bereits verschiedene Wohnbauflachen ausge-
wiesen, wie bspw. jingst das Wohngebiet ,Winsener Stral’e” im Norden des Stadtgebietes fur
Uberwiegend Geschosswohnungsbau. Direkt im Norden grenzt an das Plangebiet eine zukiinf-
tige Wohnflache an, die sich aktuell in der Aufstellung befindet. Dieses angrenzende Wohnge-
biet , Tetendorf 3" soll mit Uberwiegend Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern bebaut werden.
Das Ziel der Stadt Soltau zur Ausweisung weiterer Wohnbauflachen begriindet sich einerseits
in dem Bestreben, mittel- bis langfristig ein bedarfsgerechtes Angebot an Siedlungsflachen fur
die Wohnversorgung vorzuhalten und daher die Siedlungsstruktur zu erweitern. Andererseits
liegt das Interesse der Stadt Soltau darin, auf die bereits nachweisbar erhohte und potentiell
steigende Nachfrage nach insbesondere stadtnahem Wohnraum reagieren zu kénnen. Zudem
wird kurz-, mittel- und langfristig davon ausgegangen, dass der Bedarf an Wohnraum im Zuge
einer zukunftig stabilen Bevolkerungsentwicklung und dem Trend zur Singularisierung der
Haushaltsstrukturen — durch eine hohe berufliche Mobilitét, Partnerschaften mit separater
Haushaltsfiihrung im mittleren und jungeren Erwachsenenalter und mehr Ein-Personen-Senio-
renhaushalte durch eine zunehmende Lebenserwartung und bessere Lebensqualitat — im
Stadtgebiet stetig steigen wird.

Daruber hinaus soll mit der Ausweisung neuer Wohnbauflachen die Funktion urbaner RAume
in landlichen Gebieten gestarkt werden. Die Stadt Soltau mdchte letztlich — auch im Rahmen
des ISEK - geeignete Rahmenbedingungen fir die jingeren Generationen und damit ein Image
der Stadt als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort schaffen.

Aufgrund dieser zu erwartenden Entwicklungen strebt die Stadt Soltau die langfristige Siche-
rung neuer Wohnbauflachen fir unterschiedliche Wohn- und Nutzeranspriiche und somit auch
die Sicherung ausreichender Wohnstrukturen im Stadtgebiet Soltaus an.

3.1 Stadtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ist eine breit gestreute Nachfrage nach
Wohnraum im Geschosswohnungsbau zu beobachten. Sowohl Haushaltsgriinder als auch Se-
nioren fragen kleinere Wohnungen im Geschosswohnungsbau nach. Familien suchen dagegen
nach Wohnraum im Einzel- oder Doppelhaus mit entsprechender sozialer Infrastruktur im na-
hen Umfeld.

Als besondere Form des Wohnens auf der Etage werden Stadtvillen im Plangebiet vorgesehen.
Dabei handelt es sich um ein freistehendes Wohngebaude mit zwei bis drei Vollgeschossen mit
mehreren Wohneinheiten und einem grol3ziigigen Garten.

Im Einmundungsbereich zur Tetendorfer Stral3e bildet ein Ensemble aus Geschosswohnungs-
bauten eine starke stadtebauliche Fassung. Hier sind auch weitere Nutzungen im Erdgeschoss
maglich, die das Quartier beleben sollen und sich nach Osten hin zu einem Quatrtiersplatz 6ff-
nen.

Eine weitere Besonderheit stellt der Quartiersplatz im Sidosten dar, welcher durch dreige-
schossige Wohnungsbauten gerahmt wird. Auch dieser soll attraktiv gestaltet werden und den
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Anwohnern Verweilmoglichkeiten bieten. Des Weiteren sind im Plangebiet Einzel- Doppel und
Reihenhauser geplant.

Sowohl den kiinftigen Bewohnern und Bewohnerinnen des neuen Quartiers als auch der Nach-
barschaft soll ein differenziertes und vernetztes Angebot an Grinflachen sowie Ful3- und Rad-
wegen zur Verfugung gestellt werden. Der mittig von Norden nach Stden verlaufende Griinzug
knupft an die bestehende Parkanlage mit Wegenetz von Tetendorf Nr. 3 an, sodass eine Ful3-
gangerwegeachse entsteht. Es entsteht ein verbindendes Element sowohl fir die neue Bewoh-
nerschatft als auch fir deren Nachbarschatft, das gleichzeitig ein breites Angebot an Spiel- und
Freiflachen bietet.

Abbildung 3: Stadtebaulicher Funktionsplan (erarbeitet durch WRS Architekten und Stadtplaner)

Die verkehrliche Anbindung erfolgt von Westen tber die Tetendorfer Stral3e. Die Verkehrser-
schlieBung bertcksichtigt dabei in ihrer Dimensionierung das stralRenbegleitende Muldensys-
tem. Im Nordosten wird eine KFZ-Anbindung an das Wohngebiet Tetendorf Nr. 3 vorgesehen.

Das Warmeversorgungskonzept der Stadt Soltau sieht zudem ,Kalte Nahwéarme* vor. Eine Be-
darfsermittlung wurde seitens der Stadtwerke Soltau bereits durchgefiihrt. Eine Flache fur die
erforderlich Technikzentrale wird im weiteren Verfahren definiert.
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4 FESTSETZUNGSKONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Folge aufeinander abgestimmter Rdume vor, gebildet
mit Hilfe differenzierter Wohnungsbautypologien. Das Festsetzungskonzept soll diese differen-
zierte Struktur rechtlich sichern und seine Umsetzung verbindlich regeln.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, die sich am
umgebenden Bestand orientieren. Das Plangebiet wird dabei zur Schaffung unterschiedlicher
Wohnungsbautypologien in mehrere Teilgebiete (WA1-5) aufgeteilt. Eine ortliche Bauvorschrift
Uber die Gestaltung erganzt die Festsetzungen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet werden Festsetzungen beziglich der Art der baulichen Nutzung getroffen.
Als Art der baulichen Nutzung soll die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemani
8§ 4 BauNVO erfolgen.

In den Teilgebieten WAla und WAZ2a sind zulassig
- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemali § 4 Abs. 3 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

sind zulassig, soweit sie sich der Hauptwohnnutzung im Geb&ude unterordnen. Weitere aus-
nahmsweise zulassige Nutzungen sind unzulassig.

Im Teilgebiet WAlab sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB ganz oder teilweise nur Wohnge-
b&aude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kdnnten, zu errichten.
Der Anteil betragt dabei mindestens 30 % der Gesamtwohnflache.

Ziel ist es, eine Grundlage zu schaffen, um das Angebot an bezahlbarem Wohnraum im Stadt-
gebiet zu verbessern. Weitere Regelungen wie etwa Laufzeiten, Mietpreisbindungen etc. kén-
nen im Rahmen stéadtebaulicher Vertrage naher konkretisiert werden.

In den Teilgebieten WA3a und WA4a sind zul&ssig
- Wohngebaude
- nicht stdrende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Weitere gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassige Nutzungen sind unzulassig. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemal3 8§ 4 Abs. 3 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
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sind zulassig, soweit sie sich der Hauptwohnnutzung im Geb&ude unterordnen. Weitere aus-
nahmsweise zulassige Nutzungen sind unzulassig.

In den Teilgebieten WA1b, WA2b, WA3b. WA4b und WAS sind gemafl? § 4 Abs. 2 BauNVO
zulassig

- Wohngebaude
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Weitere, gemal 8 4 Abs. 2 BauNVO zulédssige Nutzungen sind unzuldssig. Die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO sind ebenfalls unzulassig.

Die gemal 8§ 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes, da hierbei von einem erheblich héheren Stérungspotential ausge-
gangen werden muss. Zum einen wirden diese Nutzungsarten wesentlich mehr Verkehr in das
Gebiet ziehen und die Erschliellung des Gebietes Uberlasten, zum anderen wirden sie den
Charakter des Plangebietes als Wohnstandort stéren. Der Ausschluss erfolgt auch vor dem
Hintergrund der (von moglichen Betrieben ausgehenden) Immissionsbelastungen fiir die Wohn-
nutzung.

4.2 Mal der baulichen Nutzung
4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird zunadchst durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt.
Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Gebaudegrundflache je Quadratmeter
Grundstticksflache zulassig sind. Die differenzierte Festsetzung unterschiedlicher Werte fir die
GRZ gewabhrleistet zum einen die Umsetzung des differenzierten stadtebaulichen Konzeptes
und zum anderen die Einfigung in die bauliche Umgebung.

Im Einzelnen werden folgende Werte fiir die Teilgebiete festgesetzt:

Fur das Teilgebiet WAlab wird eine maximale GRZ von 0,4 festgesetzt.
Fur das Teilgebiet WA2ab wird eine maximale GRZ von 0,35 festgesetzt.
Fur das Teilgebiet WA3ab wird eine maximale GRZ von 0,3 festgesetzt.

Fur das Teilgebiet WA4ab wird fur Grundstiicke mit Doppelhausbebauung eine maximale GRZ
von 0,3 und fiir Grundstiicke mit Einzelhausbebauung eine maximale GRZ von 0,25 festgesetzt.

Fir das Teilgebiet WAS5 wird fur Grundstiicke mit Einzelhausbebauung eine maximale GRZ von
0,3 festgesetzt.

4.2.2 MindestgrundsticksgroRe, Zahl der Wohneinheiten

Mit der Festsetzung von Mindestgrundstiicksgrof3en und der maximal zuldssigen Anzahl an
Wohneinheiten innerhalb der Wohngeb&ude wird sichergestellt, dass nur die gemal3 0.g. Woh-
nungsbautypologien angestrebte Anzahl von Wohneinheiten realisiert werden kann, damit we-
der das geplante ErschlieRungsnetz noch die soziale Infrastruktur tGberlastet sowie die ange-
strebte raumliche Wirkung des stadtebaulichen Konzeptes gewéhrleistet werden. Auf diese
Weise wird auRerdem eine hohe Wohnqualitat gesichert sowie eine mit der Nachbarschaft des
Quatrtiers und mit der Lage am Ortsrand vertragliche bauliche Dichte erreicht.
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Im Teilgebiet WA4ab werden fir Doppelh&user 300 m? und fir Einzelhduser 550 m? Mindest-
grundstiicksgroRen pro Wohneinheit festgesetzt. Im Teilgebiet WA5 werden fiir Einzelhduser
350 m2 MindestgrundstiicksgréRen pro Wohneinheit festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird
einer unerwiinscht hohen Bebauungsdichte entgegengewirkt.

Grundsatzlich ist eine Wohneinheit je Einzelhaus, Doppelhaushélfte oder Reihenhauseinheit in
den Teilgebieten WA3ab zulassig.

Im Teilgebiet WA4ab sind je Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte
maximal 1 Wohneinheit zulassig.

Im Teilgebiet WAS ist je Einzelhaus maximal 1 Wohneinheit zulassig.
4.2.3 Ho6henbegrenzung der Gebaude, Geschossigkeit

Um die HOhe der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt zu regeln, werden Festsetzungen
zum Bezugspunkt der Hbhenmessung, zur zuldassigen Sockelhéhe sowie, je hach Dachform,
zu Geb&ude- oder zu Trauf- und Firsthohe getroffen. Ziel ist die Einfligung in die bauliche Um-
gebung und die Topografie des Plangebietes sowie eine Korrespondenz zur Anzahl der Voll-
geschosse, damit Erdbewegungen lediglich im unvermeidlichen Mal3e erfolgen.

Es ist eine maximale Sockelhéhe von bis zu 0,5 m Gber dem jeweiligen Bezugspunkt (Bz) zu-
lassig. Der Bezugspunkt (Bz) fur die Sockelhdhe baulicher Anlagen ist die fertiggestellte Flache
des StralRenbelags der nachstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsflache, gemessen in der Fahr-
bahnachse an dem Punkt, von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte der stral3enseitigen Ge-
b&audeseite fuhrt.

Die maximale First- und Traufhtéhe sowie Gebaudehdhe ist bezogen auf die Oberkante des
fertigen FuBbodens (OKFF) des Erdgeschosses.

Im Teilgebiet WAlab wird eine Gebaudehdhe von 14 m bei drei Vollgeschossen festgesetzt.
Innerhalb dieser Gebéaude ist ebenfalls ein Staffelgeschoss mdglich.

Im Teilgebiet WA2ab wird eine Gebaudehdhe von 11 m bei zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Innerhalb dieser Gebéaude ist ebenfalls ein Staffelgeschoss mdglich.

In den Teilgebieten WA3ab und WA4ab wird eine Traufhdhe von 6,5 m und eine Firsthéhe von
9,0 m bei zwei Vollgeschossen festgesetzt. Hier ist ein ausgebautes Dachgeschoss mdglich.

In den Teilgebieten WAlab und WA2ab darf fir untergeordnete technische Aufbauten, Anlagen
fir Warmeriickgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien die maximale Gebaudehdhe
um max. 1,5 m Uberschritten werden.

Im Teilgebiet WA5 wird eine Traufhéhe von 4,0 m und eine Firsthéhe von 6,0 m bei einem
Vollgeschoss festgesetzt.

4.3 Bauweise

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Mit dieser Festsetzung werden eine lo-
ckere Bebauungsstruktur sowie deren Einfligung in die Umgebung gewahrleistet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Sie definieren die
maximale Ausdehnung der Gebaude und sind so geschnitten, dass die zulassige Grundflache
innerhalb des Baufensters realisiert werden kann und den Nutzern ein gewisser Spielraum
bleibt. Die Festsetzung der Baugrenzen ermoglicht es, dass die Grundstiicke gut bebaubar
sind.
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Im Siden grenzt das Plangebiet an eine Waldflache an. Um sowohl 6kologische Funktionen
als auch Brandschutzrisiken zu berticksichtigen, wird die Baugrenze mit einem Abstand von
25 m zur Waldflache festgesetzt.

4.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Sowohl Stellplatze als auch bauliche Nebenanlagen wie Garten- und Gerateschuppen entfalten
eine stadtebauliche Wirkung auf den offentlichen Raum sowie die benachbarten Privatgrund-
stiicke. Aus diesem Grund wird diesbeziiglich eine Reihe von Festsetzungen zu Art und Aus-
mal} dieser Anlagen getroffen.

In allen Teilgebieten ist die Errichtung von Nebenanlagen wie, Garten- / Gerateschuppen Ab-
fallsammelstellen, Millboxen sowie Fahrradhauser und Fahrradabstellanlagen innerhalb und
aulBerhalb der Uberbaubaren Grundsttickflachen, mit einem Abstand von 3 m zur Stral3enbe-
grenzungslinie, zulassig.

Fur das Teilgebiet WAla gilt aulRerdem, dass zwischen der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung mit der Kennziffer 1 und der Baugrenze samtliche Nebenanlagen unzulassig sind.

In den privaten Grunflachen sind samtliche Nebenanlagen unzulassig.

Tiefgaragen sind auf3erhalb und innerhalb der Baugrenzen, aber nicht in den Flachen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern, zulassig. AuRerhalb der aufgehenden Bebauung sind
Tiefgaragen mit einem mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu verse-
hen und dauerhaft zu begrinen.

In den Teilgebieten WAlab, WA2a und WA3a sind oberirdische Stellplatze in Form von offenen
Stellplatzen herzustellen. Diese sind innerhalb und auf3erhalb der Baugrenzen, mit einem Ab-
stand von 3 m zur Stralienbegrenzungslinie, zuldssig. Im Teilgebiet WA3a sind offene Kleinga-
ragen (Carports) nur zuldssig, wenn sie 5 m Abstand zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.

In den Teilgebieten WA2b, WA3b, WA4ab und WAS sind Stellplatze offen, als offene Kleinga-
ragen (Carports) und Garagen zulassig. Diese sind nur innerhalb der Baugrenzen und der daftir
vorgesehenen Flachen zu errichten. Offene Stellplatze missen mit ihrer Zufahrtsseite mindes-
tens 3 m, offene Kleingaragen (Carports) und Garagen mit ihrer Zufahrtsseite mindestens
5 m von der zu erschlielenden Verkehrsflachen angeordnet werden.

Die Grundstiickszufahrten dirfen eine Breite von 5 m nicht Gberschreiten.

4.5 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Mit dem Bebauungsplan Tetendorf Nr. 4 soll ein Beitrag zur Energiewende geleistet werden.
In diesem Zuge soll die Abhangigkeit von fossilen Energietragern reduziert und der Einsatz
erneuerbarer Energien geférdert werden.

In den Teilgebieten WAlab und WA2ab sind bei der Errichtung von Gebauden Photovoltaik-
module auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache ausfillt
(Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den aulzeren Réandern des Daches bzw.
aller Dacher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache (8 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet
werden.
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Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus technischen
und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in
einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren
Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere

- ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest)

- durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume erheblich beschattete
Teile der Dachflache, darunter fallen insbhesondere nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur
Erhaltung festgesetzte Baume; von anderen Dachnutzungen wie Dachfenster, Gauben,
Dacheinschnitte, -aufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen belegte Teile des
Daches sowie Abstandsflachen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenh&u-
sern.

Die Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur die
Nutzung der Solarenergie verbleibt.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerich-
tet.

Ersatzweise kénnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solar-
mindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den
Bauherren vielféltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Aus-
gestaltung der Solarpflicht eingerdumt werden, da nicht auszuschlie3en ist, dass eine teilweise
oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhaft ist.
Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Fla-
chenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die
Solarmindestflache anteilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollekt-
oren eingehalten werden kann.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz
(88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfillt die stadtebauliche Aufgabe der Nutzung erneuerba-
rer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden. Solarwarmekollekt-
oren missen sich bei geneigten Dachern in die Dachflachen einfligen.

4.6 Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses

Freiflachen sind so zu gestalten, dass der Versiegelungsgrad auf ein MindestmalR beschrankt
ist. Das auf den Grundstticken anfallende, unverschmutzte Oberflachenwasser (Niederschlags-
wasser von Dach-, Verkehrs- und sonstigen befestigten Flachen, soweit es unverschmutzt ist)
ist auf den privaten Grundstiicken zurtickzuhalten und soweit als mdglich zu versickern.

Offene, unbedachte Stellplatze sowie Terrassen ab einer Grundflache von 30 m2 sind dabei mit
einem Versiegelungsgrad von bis zu 0,6 anzulegen.
4.7 Entwasserung

Die als offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Straflenbegleitgriin® festgesetzten
Flachen sind als Entwasserungsmulden versickerungsféahig anzulegen.
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Die Flachen konnen durch Zufahrten der Tiefgaragen, der Stellplatzanlagen sowie durch Er-
schlielBungswege mit einer maximalen Breite von 1,5 m unterbrochen werden.

4.8 Private Grunflachen

Private Grunflachen sind als Quartiersplatze mit Spiel-, Freizeit- und Erholungsfunktion anzu-
legen. Die Versiegelung darf nicht mehr als 50% der jeweiligen Flachen betragen. Stellplatze
sind in den privaten Grinflachen unzulassig.

4.9 Grunordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden zahlreiche Festsetzungen getroffen, um die Eingru-
nung des Plangebietes zu gewahrleisten und die Gestaltung der 6ffentlichen Griunflachen zu
sichern.

Festgesetzt werden:

¢ Anpflanzung und Erhalt von Gehdlzen innerhalb der nérdlichen und 6stlichen Griinflache

e Anpflanzung von Baumen und Gehdlzen innerhalb weiterer Grinflachen

e Anpflanzung der Bdume entlang der Tetendorfer Stral3e

¢ Anpflanzung von Baumen innerhalb der Stellplatzanlagen (alle 5 Stellplatze)

¢ Anpflanzung von Baumen (z.B. Obstbaum) innerhalb privater Flachen, Bllhstreifen ist zu
prifen

e Substrataufbau Tiefgarage

e Begriinung Carports sowie Nebengebaude

e Insektenfreundliche Aul3enleuchten

4.10 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fur ,Allgemeine Wohngebiete* tags und nachts durch
den Verkehrslarm der Tetendorfer Stral3e sind Ma3hahmen zum Schallschutz vorzusehen:

1. Im Bereich der maf3geblichen AuRengerduschpegel ist nachts ein ausreichender Luft-
wechsel bei geschlossenem Fenster sicherzustellen. Dies kann z. B. durch den Einbau
schallgedammter Liftungseinrichtungen erfolgen.

2. Es sind die sich aus den in der Planzeichnung festgesetzten maf3geblichen AufRenge-
rauschpegel nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergebenden Anforderungen an
den baulichen Schallschutz umzusetzen.

3. AuRenwohnbereiche sollten ab einem maRgeblichen AuRRengerduschpegel von 58 dB
auf der der Tetendorfer Stral’e abgewandten Geb&udeseite angeordnet werden.

Abweichungen von Absatzen 1 und 2 kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn im
Einzelfall auf der Grundlage einschlagiger Regelwerke der Nachweis erbracht wird, dass z. B.
durch die Gebaudegeometrie an Fassadenabschnitten geringere mafgebliche AufRenge-
rauschpegel als festgesetzt erreicht werden kénnen.
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Abbildung 5: MaRRgebliche AuRengerauschpegel

4.11 Ortliche Bauvorschriften

Zum Schutz des Ortsbildes und um eine ortsangepasste Gestaltung des Plangebietes zu errei-
chen, soll eine Ortliche Bauvorschrift erlassen werden. Ziel dieser Vorschrift ist es, dafiir Sorge
Zu tragen, dass Beeintrachtigungen des Ortsbhildes vermieden werden. Unter Wahrung der
Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser Bau-
vorschrift ausreichend Variationsmoglichkeiten, um auch unterschiedlichen Gestaltungswiin-
schen zukinftiger Bauherr:innen / Bautrager Rechnung tragen zu kénnen. Ziel ist ein Stadtbild,
welches durch die Vielfalt und Kreativitat individuell gestalteter Einzelbauten der Bauherren
bestimmt wird, aber durch gemeinsame Gestaltungsmerkmale als harmonische Einheit begrif-
fen werden kann.

Des Weiteren werden die gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Tetendorf Nr.
3 aufgegriffen, um ein einheitliches Gestaltungsbild der beiden Plangebiete zu erzeugen.

Der raumliche Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 4. Der sachliche Geltungsbereich der Satzung er-
streckt sich auf die Gestaltung der Einfriedungen, Dacheindeckungen, AuRenwandflachen,
Stellplatze und Garagen, Millsammelplatze und Werbeanlagen.

Diese ortliche Bauvorschrift (iber Gestaltung gilt innerhalb des Geltungsbereiches fiir bauge-
nehmigungspflichtige und baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen des Bebauungsplanes
Tetendorf Nr. 4.

4.11.1 Art und Hohe von Grundstickseinfriedungen

Die Vorschrift zur Gestaltung der Einfriedungshohe entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen
soll ein offenes Erscheinungsbild des StralRenraumes im neuen Wohngebiet gewahrleisten.
Durch die Begrenzung der Einfriedungshdhen wird angestrebt, privates Griin in den Vorgéarten
in Erscheinung treten zu lassen und damit dem Straf3enraum ein natirliches und lebendiges
Aussehen zu verleihen.

Grenzen der Privatgrundstiicke zu offentlichen Grunflachen missen eingefriedet werden. Als
Einfriedung der Privatgrundstticke zu diesen Flachen sind geschnittene Hecken einheimischer
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Gehdlze oder freiwachsende Straucher in einer maximalen Hohe von 2,0 m sowie Z&une aus
natirlichen Materialien (Holz, Naturstein) in einer maximalen Héhe von 1,5 m zulassig.

Als Einfriedung der Privatgrundstiicke zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu den Ful3-
und Radwegen sind geschnittene Hecken einheimischer Gehdlze oder freiwachsende Strau-
cher sowie Z&une aus natirlichen Materialien (Holz, Naturstein) in einer maximalen H6he von
1,2 m zulassig.

In einem Abstand von mindestens 5 m zur StraBenbegrenzungslinie kénnen Anpflanzungen
oder Zaune ausschlie3lich als Einfriedungen hergestellt werden.

4.11.2 Dacheindeckung

Ziel dieser ortlichen Bauvorschrift ,Dacheindeckung® ist die Schaffung eines homogenen und
damit harmonischen Gesamteindrucks des neuen Quatrtiers.

In den Teilgebieten WAlab - WA3a sind die Hauptdachflachen der Hauptbaukérper als sym-
metrische Satteldacher mit einer Neigung zwischen 30° und 45°oder als flachgeneigte Dacher
auszufuhren.

In den Teilgebieten WA3b, WA4ab und WA?S sind die Hauptdachflachen der Hauptbaukorper
ausschlief3lich als symmetrische Satteldacher mit einer Neigung zwischen 30° und 45° auszu-
fuhren.

Die Bauvorschrift setzt weiterhin fest, dass zur Dacheindeckung der Hauptdachflachen mit Sat-
teldachern nur nicht glanzende oder nicht hochglanzende Tonziegel und Betondachsteine in
den Farben Rot bis Rotbraun zuléssig sind. Hiervon ausgenommen sind Verglasungen, Solar-
anlagen und begrinte Dacher.

Flachgeneigte Dacher sind mit einer Neigung von bis zu 10° auszufiihren, hier sind Dachein-
deckungen nur als Dachbegriinungen mit einem mindestens 10 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau vegetationsfahig zu gestalten und dauerhaft zu begriinen. Von einer Dachbe-
grinung kann in den Bereichen abgewichen werden, die der Belichtung, Be- und Entliftung
sowie der Aufnahme von technischen Anlagen dienen.

Photovoltaikmodule dirfen nur als eine zusammenhangende Flache ausgestaltet werden und
nicht dber den Rand der jeweiligen Dachflache hinausragen. Der Neigungswinkel der solar-
technischen Anlage ist dem Neigungswinkel des Daches anzupassen, auf der die solartechni-
sche Anlage installiert ist.

In allen Teilgebieten sind die zuldssigen Nebenanlagen, offenen Kleingaragen (Carports) und
Garagen mit begriinten Dachern auszufiihren.

Fur die festgesetzten Farbtone werden Farbténe in Annaherung an die RAL-Farben definiert
und sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

4.11.3 Dachgauben und Einschnitte

Die Gesamtlange von Dachgauben oder Dacheinschnitten je Dachseite darf insgesamt nicht
mehr als 50 % der Gesamtlange der dazugehorigen Traufe betragen. Die Seitenwande der
Dachgauben oder Dacheinschnitte missen von den Giebeln mindestens 2 m entfernt bleiben.
Dies geschieht, um den einzelnen Dachflachen ein ,ruhiges” Bild zu verleihen.
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4.11.4 AuRenwandflachen

Eine Einfligung der Baukdrper in die rAumliche Umgebung soll auch durch eine Festsetzung
bzgl. der ,Auflenwandflachen” erreicht werden.

Fur die Hauptbaukdrper ist die Verwendung von Holzmaterialien mit farblosem oder rotbrau-
nem Anstrich, von Ziegelmauerwerk oder Verblendriemchen im Farbton Rot bis Rotbraun so-
wie von Putzmaterialien in den Farben Rot, Grau und Weil3 zulassig. Daneben ist die Nutzung
von Zinkblech oder Betonmaterialien bis zu einem Anteil von 30% der AuRenwandflache zu-
lassig. Fur die Fassaden der geschlossenen Kleingaragen ist ausschlie3lich die Verwendung
von Holz oder das Hauptmaterial des Hauptgebaudes zulassig.

Fur die festgesetzten Farbténe werden Farbtone in Annaherung an die RAL-Farben definiert
und sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

4.11.5 Gestaltung der Vorgéarten

Fur eine qualitative Gringestaltung und um unnétige Versiegelungen zu verhindern, sind nicht
Uberbaute Grundstucksflachen der Vorgarten, soweit diese nicht fir andere zuldssige Nutzun-
gen benotigt werden, wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen
oder zu bepflanzen. Flachenhafte Schotter- und Steingérten oder Mulchgéarten und ein damit
verbundener Einbau von Sperrfolien sind nicht erwiinscht und daher auch nicht zuldssig. Schot-
tergarten verstarken den Riickgang der Artenvielfalt, da Insekten und Vogel hier weder Nahrung
noch Nistmdglichkeiten finden. Zudem heizen sie sich im Sommer auf, geben zusétzliche
Warme ab und Feinstaub kann nicht gebunden werden. Schottergéarten mit Sperrfolien verhin-
dern die Regenwasserversickerung und kdnnen zu einem verstarkten Wasserabfluss beitra-
gen.

4.11.6 Werbeanlagen

Ziel ist es, das Erscheinungsbild des Stral3enraumes nicht von Werbeanlagen bestimmen zu
lassen. Daher sind Werbeanlagen ausschlieRlich als Eigenwerbung an der Statte der Leistung
direkt am Gebaude und bis zu einer FlachengroRe von max. 1 gm zuléssig. Die Farben der
Werbeanlagen sind so zu wahlen, dass sie sich in das Gesamtbild einfligen. Bei leuchtenden,
hinterleuchteten und angeleuchteten Werbeanlagen sind grelles und wechselndes Licht unzu-
lassig.

4.11.7 Abfallsammelplatze

Oberirdische private Abfallsammelplatze in den Teilgebieten WAlab und WA2ab sind mit einer
ausreichenden Bepflanzung oder einem Berankungsgeriist als Sichtschutz zu umgeben oder
ihrer Gestaltung an die Hauptbaukdrper anzupassen.

412 Hinweise

4.12.1 Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind umgehend die zustéandige Polizei-
dienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu benachrichtigen.

4.12.2 DIN-Standards

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regelwerke genommen wird -
DIN-Normen, Gutachten, VDI- Richtlinien anderer Art, konnen diese im Rathaus der Stadt
Soltau innerhalb der Offnungszeiten eingesehen werden.
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4.12.3 Bodenfunde

Es ist mit archaologischen Strukturen im Boden zu rechnen. Aus denkmalfachlicher Sicht ist es
erforderlich, den Erdarbeiten Prospektionen voranzustellen, die das Areal auf mdgliche archa-
ologische Bodenfunde Uberprifen. Falls im Rahmen der Baudurchfihrung weitere kulturbe-
deutsame Funde bzw. Annahmen dieser zu Tage kommen sollten, ist gemal3 8 14 Niedersach-
sischem Denkmalschutzgesetz (NDSchG) die zustandige Behorde zu benachrichtigen.

4.12.4 Grundstuckszufahrten

Im Bereich von Grundstickszufahrten sind Einfriedungen (Z&une, Mauern Hecken, etc.) so zu
gestalten, dass erforderliche Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) zwischen privater Grundstiicks-
flache und o6ffentlicher Verkehrsflache gewahrleistet sind.

5 UMWELTPRUFUNG

Zum Bebauungsplan wird eine Umweltprifung durchgefiihrt, deren Inhalte sich an den Vorga-
ben der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB (Umweltprifung / Umweltbericht) orientieren.
Mafgeblich fiir die Erstellung des Umweltberichts ist Anlage 1 des BauGB. In diesem Rahmen
erfolgt eine Landschaftsanalyse und -bewertung, soweit diese fur die umweltbezogene Abwa-
gung notwendig und aufgrund der vorliegenden Situation zielfihrend ist. In die Umweltprifung
integriert ist ferner die Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG sowie die naturschutzrechtliche Ermittlung von Eingriff und Ausgleich (8 14
BNatSchG).

Der Umweltbericht wurde erstellt und ist Bestandteil dieser Begrundung, Teil Il.

6 ERSCHLIESSUNG

6.1 Anschluss an den OPNV

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich dstlich des Plangebietes in einer ful3laufigen
Entfernung von rund 700 m. Erganzend wird eine Anbindung des Plangebietes an den OPNV
im weiteren Verfahren gepriift. Dies ist noch verbindlich mit den entsprechenden Beteiligten zu
regeln.

6.2 Anschluss an das Verkehrsnetz

Das Plangebiet hat Uber die Tetendorfer StraBe (GemeindestralRe) im Westen mit direkter An-
bindung an die ca. 200 m stdlich gelegene K 48 eine gute ortsbezogene und uberortliche An-
bindung an das StralRenverkehrsnetz.
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6.3 Verkehrsuntersuchung

Im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren wurden mehrere mogliche Szenarien der Anbindung
an die Tetendorfer StralRe untersucht. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sowie die
Verkehrsqualitat wurden im Rahmen der Verkehrsuntersuchung nachgewiesen.

Die Verkehrsmengen im Verlauf der Tetendorfer Stral3e werden im Vergleich zur derzeitigen
Situation spurbar zunehmen. Im ndrdlichen Bereich sudlich der Tetendorfer Stral3e liegt die
Prognosebelastung bei etwa 4.200 Kfz / Werktag. Diese Verkehrsbelastung ist flr eine Stral3e
dieser Kategorie vertraglich. Im Bereich der neuen Anbindungen sind Belastungen von bis zu
4.950 Kfz / 24 h mdglich.

Der Stralenquerschnitt der Tetendorfer Stral3e ist mit 5 m relativ schmal. Der Begegnungsfall
PKW — PKW ist damit problemlos, der Begegnungsfall LKW — PKW ist mit verminderter Ge-
schwindigkeit moglich.

Im Falle der Entwicklung eines Wohngebietes oder der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzun-
gen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist diese Fahrbahnbreite ausreichend. Der
Anteil des Schwerverkehrs ist trotz der zuséatzlichen Fahrten der Ver- und Entsorgungs- sowie
der Lieferverkehre zur Einzelhandelsnutzung nur gering.

Da der gemeinsame Geh- und Radweg westlich der Tetendorfer Stral3e verlauft, sollen je nach
Anbindungen der zuklnftigen Nutzungen Querungshilfen fir den Ful3- und Radverkehr einge-
richtet werden. Zudem wird die Anlage eines Geh- und Radweges auf der 6stlichen Seite der
Tetendorfer StraRe angestrebt. Die gestiegene gesellschaftliche Wertschatzung des Fahrrads
und der Verkehrs- und Mobilitatspolitik soll vor dem Hintergrund der weiteren Mobilitatsentwick-
lung in der Stadt Soltau in dem Vorhaben bericksichtigt werden. Daher sollen weiterfiihrend
bisher bestehende Wege bzw. Wirtschaftswege im Umfeld des Plandnderungsgebietes bei den
Planungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auf mdégliche Ertlichtigungen geprift
werden.

Die Planungen zur verkehrlichen ErschlieRung des Plangebietes sollen dabei immer auch die
Belange des sicher gefiihrten Ful3géanger- und Fahrradverkehrs berlicksichtigen.

7 VER-UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird an die zentralen und evtl. dezentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
angeschlossen.

7.1 Schmutzwasser- und Oberflachenentwasserung

Im Rahmen des Verfahrens wird ein wasserwirtschaftliches Konzept erstellt. Grundsatzlich ist
die Versickerung des Oberflachenwassers auf privaten Grundstiicken winschenswert. Griin-
dacher sollen unter anderem der Riickhaltung von Oberflachenwasser dienen. Die Riickhaltung
von Regenwasser ist in Staumulden entlang der Verkehrsflachen vorgesehen.

Das Entwasserungskonzept wird erstellt und im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 Abs. 2
sowie der Auslegung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB zur Verfligung gestellt.
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7.2 Wasserversorgung

Die Wasser- und Léschwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Soltau GmbH & Co. KG.

7.3 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das vorhandene stadtische
Schmutzwasserkanalnetz und durch die stadtische Klaranlage der Stadt Soltau.

7.4 Strom- und Gasversorgung

Die Bereitstellung von Strom sowie die Warmeversorgung erfolgen durch die Stadtwerke Soltau
GmbH & Co. KG. Damit verbunden ist ein Anschluss- und Benutzungszwang fur die Baugrund-
stiicke im Plangebiet vorgesehen. Eine Transformatorenstation ist bereits Bestandteil der Be-
bauungsplanzeichnung, die Notwendigkeit einer weiteren wird im weiteren Verfahren geklart.

7.5 Fernmeldetechnische Versorgung / Breitband

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch einen geeigneten Anbieter.

7.6 Mullentsorgung

Die zentrale Abfallentsorgung erfolgt durch den zentralen Versorgungstrager AHK Abfallwirt-
schaft Heidekreis.

8 IMMISSIONSSCHUTZ

Zwischen Soltau und Tetendorf ist an der Tetendorfer Straf3e die Ausweisung einer Wohnbau-
flache geplant. Sudlich dieser Flachen verlauft die K 48, nérdlich die Heinrich-Heine-Stral3e. Im
Siudwesten liegen die Gewerbegebiete der Bebauungsplane Nr. 100 und 100_3. Die geplanten
Flachen kdénnen von Gerauschimmissionen dieser Gerduschquellen betroffen sein.

Es ergeben sich geringere Verkehrsmengen auf der Tetendorfer Stral3e. Damit errechnen sich
geringere Verkehrslarm-Immissionen. Diese Immissionen Uberschreiten den Orientierungswert
fur allgemeine Wohngebiete am Tage und in der Nacht bis zu einem Abstand von rd. 45 m zum
Fahrbahnrand der Tetendorfer StraRe. Diese Uberschreitungen im StraRennahbereich kénnen
bis 7 dB betragen.

8.1 Schutz von Aufenthaltsr&umen - passive Schallschutzmallnahmen

Auf Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005 kann nach Abwa-
gung von Mdoglichkeiten zur aktiven Reduzierung der Immissionen durch Verkehrslarm im Plan-
gebiet auch durch Festsetzung von Mafinahmen zum baulichen Schallschutz reagiert werden.
Dabei wird durch Festlegung der schalltechnischen Anforderungen an die Auf3enbauteile von
Gebéauden auf einen ausreichenden Schutz von schutzbedirftigen Raumen bei geschlossenen
Fenstern abgestellt.

Allerdings ist auch hier priméar auf die sog. architektonische Selbsthilfe hinzuweisen. Setzt sich
ein Vorhaben Larmimmissionen aus, muss es sich zunéchst in zumutbarer Weise selbst schiit-
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zen. Dabei werden passive Schallschutzmalinahmen nicht als architektonische Selbsthilfe an-
gesehen. Primar wére als erste geeignete MaRhahme zum Schutz von Aufenthaltsraumen de-
ren Anordnung (insbesondere der Fenster) an der larmabgewandten Gebaudeseite zu nennen.
Bei offener Bauweise ergibt sich hier ein um 5 dB geringerer Gerauschpegel.

8.2 Raumbeluftung

Bei Einhaltung der jeweiligen Orientierungswerte von Gebieten, in denen Wohnnutzungen all-
gemein zulassig sind, wird in der DIN 18005 offenbar davon ausgegangen, dass auch bei ge-
offneten Fenstern im Inneren von Geb&uden ein ausreichender Schallschutz besteht.

In Beiblatt 1 zu DIN 18005 wird allerdings darauf hingewiesen, dass bei Beurteilungspegeln
Uber 45 dB(A) nachts selbst bei teilweise gedffnetem Fenster ungestérter Schlaf haufig nicht
moglich ist. Nimmt man an, dass ruhiger Schlaf bei Verkehrslarm wie im Anwendungsfalle der
24. BImSchV verbindlich geregelt bis zu einem Innenpegel von 30 dB(A) nachts méglich ist, so
ergibt sich unter Zuhilfenahme des Urteils (BVerwG 16.03.2006, 4 A 1001.04), welches eine
Schallpegeldifferenz zwischen Auf3en- und Innenpegel bei gekipptem Fenster von 15 dB nennt,
ein zulassiger AuRenpegel von 45 dB(A).

Zu beachten ist, dass der genannte Innenpegel als rAumlicher und zeitlicher Mittelwert zu ver-
stehen ist und demnach Gerauschspitzen von Vorbeifahrten diesen Wert gegebenenfalls auch
deutlich tiberschreiten konnen. Soll im Falle von Uberschreitungen der Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zu DIN 18005 der Schallimmissionsschutz durch passive Schallschutzmafinahmen
sichergestellt werden, so wird auf einen ausreichenden Schutz der Aufenthaltsrdume im Innern
von Gebauden abgestellt. Dieser ist ggf. schon bei geschlossenen Fenstern, ohne die Umset-
zung besonderer schalltechnischer Anforderungen an die Au3enbauteile gegeben.

Allerdings muss dann eine ausreichende Beliftung der Aufenthaltsrdume sichergestellt sein.
Am Tage kann davon ausgegangen werden, dass eine kurzzeitige Sto3liftung Giber die Fenster
dem allgemeinen Nutzerverhalten entspricht. Diese Art der Liftung ist ebenso aus energeti-
schen wie raumhygienischen Grinden ratsam. Von einer tibermafigen Geréduschbelastung
bzw. Stérung der Bewohner wahrend der Liiftungsphasen wére selbst bei Uberschreitung der
jeweiligen Orientierungswerte nicht auszugehen, da eine ausreichende Ruhe (z. B. bei Telefo-
naten oder Gesprachen) durch Schlie3en der Fenster jederzeit wieder hergestellt werden kann.
Nachts liegen in Schlaf- und Kinderzimmern andere Verhaltnisse vor. Dort muss die Moglichkeit
einer dauerhaften Luftung (z. B. Schlafen bei gekipptem Fenster) gegeben sein. Um einen aus-
reichenden Schallschutz nachts bei geschlossenem Fenster sicherzustellen und gleichzeitig
die Umsetzung des erforderlichen Luftwechsels zu gewahrleisten, kénnen als passive Schall-
schutzmalnahmen schallgedammte Luftungsoffnungen vorgesehen werden. Unabh&ngig vom
mafgeblichen Orientierungswert sollte somit bei Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A)
nachts die angesprochene Beliftung bei geschlossenen Fenstern mdglich sein.

Dies ist in dem Bereich des Plangebiets, fir den Festsetzungen zum baulichen Schallschutz
erfolgen sollten, der Fall.
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9 FLACHEN- UND KOSTENBILANZ

9.1 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 4 mit 6rtlichen Bauvorschriften be-
tragt ca. 9,5 ha. Eine detaillierte FlAchenbilanz wird im Laufe des Verfahrens erstellt.

9.2 Kostenbilanz

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen fur die Stadt Soltau im Zusammenhang mit dem
Vorhaben Kosten fir die Bauleitplanung, die Kompensation sowie die ErschlieRung.

10 ANLAGEN UND GUTACHTEN

Geotechnischer Bericht, Ingenieurgesellschaft Dr.- Ing. M. Beul3e mbh, Tostedt, Mai 2021

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 3 und 4 ,Tetendorfer Stral’e” der
Stadt Soltau, GTA Gesellschaft fur Technische Akustik mbH, Hannover, Juli 2021

Verkehrsuntersuchung, Flachennutzungsanderungen im Bereich der ,Tetendorfer Stralle” in
der Stadt Soltau, Zacharias Verkehrsplanungen, Hannover, November 2020

11 GRUNDLAGEN

Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt
geandert am 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6 S. 1),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

die Landesbauordnung fur das Land Niedersachsen (NBauO) in der Fassung 3. April 2012
(Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22. September 2022
(Nds. GVBI. S. 578),

das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) in der zuletzt geanderten
Fassung,

das Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung 17. De-
zember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Sep-
tember 2022 (Nds. GVBI. S. 588),
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das Niederséchsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) in der Fassung vom 30. Mai 1978,
zuletzt gedndert durch Gesetz 26. Mai 2011; (Nds. GVBI. S. 135),

das Gesetz zum Schutz der Natur (Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz (NAGBNatSchG) vom 19. Februar 2010 in der zuletzt geanderten Fassung,

das Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen in der Fassung vom 08. Mai
2008 und Fortschreibung 2012 in der zuletzt geéanderten Fassung von 2022,

der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Heidekreis von 2013,

der Flachennutzungsplan der Stadt Soltau mit Stand aus dem Jahr 2022,

das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Soltau 2035 aus dem Jahr 2019,
die Wohnraumbedarfsanalyse fur die Stadt Soltau 2035 aus dem Jahr 2023
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