Stadt Soltau, Bebauungsplan Tetendorf Nr. 4 Stand: 21.01.2025

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 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.

Textliche Festsetzungen (Teil B) - VORENTWURF
|. Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB und § 4 BauNVvVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ( § 4 BauNVO) festgesetzt.
1.2 In den Teilgebieten WA1a und WA2a sind gemal} § 4 Abs. 2 BauNVO 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 zuldssigen Nutzungen geman § 4 Abs. 3 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

sind zulassig, soweit sie sich der Hauptwohnnutzung im Gebaude unterordnen. Weitere
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind unzulassig.

1.3 Im Teilgebiet WA1ab sind gemall § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB ganz oder teilweise nur
Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten, zu
errichten. Der Anteil betragt dabei mindestens 30 % der Gesamtwohnflache.

1.4 In den Teilgebieten WA3a und WA4a sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig

- Wohngebaude
- nicht storende Handwerksbetriebe
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Weiteren gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind unzuldssig.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

sind zuldssig, soweit sie sich der Hauptwohnnutzung im Gebdude unterordnen. Weitere
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind unzulassig.

1.5 In den Teilgebieten WA1b, WA2b, WA3b, WA4b und WAS5 sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO
zulassig

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

Weiteren geman § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind unzulassig. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind ebenfalls unzulassig.
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2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BauGB; § 16 Abs. 2i.V.m.
§§ 18, 20 und 22 BauNVO)
2.1. Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird festgesetzt und ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2 MindestgrundstiicksgroBen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgrundstiicksflache im Teilgebieten WA4ab betragt 550 m? je Wohneinheit bei
Einzelhdusern und 300 m? je Wohneinheit bei Doppelhdusern.

Im Teilgebiet WAS sind flr Einzelhduser je Wohneinheit mindestens 350 m? Grundstuiicksflache
nachzuweisen.

2.3 Anzahl Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Teilgebiet WA3ab ist je Gebaude maximal 1 Wohneinheit zulassig.

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

Im Teilgebiet WAS ist je Einzelhaus maximal 1 Wohneinheit zulassig.

2.4 Bezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt (Bz) fir die Sockelh6he baulicher Anlagen ist die fertiggestellte Flache
des StralRenbelags der nachstgelegenen oOffentlichen Verkehrsflache, gemessen in der
Fahrbahnachse, in dem Punkt, von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte der stralienseitigen
Gebaudeseite fuhrt.

2.5 Sockelhohe

Es ist eine maximale Sockelhéhe von bis zu 0,5 m Uber unteren Bezugspunkt (Bz) zulassig. Die
Sockelhéhe wird definiert durch die Oberkante des fertigen FulRbodens (OKFF) des Erdge-
schosses.

2.6 First- und Traufhohe (§ 718 Abs. 2 BauNVQ)

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

Die festgesetzten maximalen Firsthéhen (FH), Traufhéhen (TH) und Gebaudehéhen (GH) sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

In den Teilgebieten WA1ab und WA2ab darf fiur untergeordnete technische Aufbauten, Anlagen
fur Warmerickgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien die maximale Gebaudehdhe
um max. 1,5 m Uberschritten werden.

3. Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Die Bauweise wird in allen Teilgebieten als offene Bauweise festgesetzt.
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4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)
4.1 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

In allen Teilgebieten ist die Errichtung von Nebenanlagen wie, Garten-/ Gerateschuppen
Abfallsammelstellen, Millboxen sowie Fahrradhduser und Fahrradabstellanlagen innerhalb und
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiickflachen, mit einem Abstand von 3m zur
Strallenbegrenzungslinie, zulassig.

Fur das Teilgebiet WA1a gilt aulerdem, dass zwischen der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit der Kennziffer 1 und der Baugrenze samtliche Nebenalgen unzulassig sind.

In den privaten Grunflachen sind samtliche Nebenanlagen unzulassig.

4.2 Stellplatze und Garagen (§ 712 BauNVO)

Tiefgaragen sind aufierhalb und innerhalb der Baugrenzen, aber nicht in den Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern, zulassig. Auf3erhalb der aufgehenden Bebauung sind
Tiefgaragen mit einem mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und dauerhaft zu begrinen.

In den Teilgebieten WA1ab, WA2a und WA3a sind oberirdische Stellplatze in Form von offenen
Stellplatzen herzustellen. Diese sind innerhalb und auf3erhalb der Baugrenzen, mit einem Abstand
von 3m zur Stralenbegrenzungslinie, zuldssig. Im Teilgebiet WA3a sind offene Kleingaragen
(Carports) nur zulassig, wenn sie 5m Abstand zur Stralenbegrenzungslinie einhalten.

In den Teilgebieten WA2b, WA3b, WA4ab und WAS sind Stellplatze offen, als offene Kleingaragen
(Carports) und Garagen zulassig. Diese sind nur innerhalb der Baugrenzen und der dafir
vorgesehenen Flachen zu errichten. Offene Stellplatze missen mit ihrer Zufahrtsseite mindestens
3 m, offene Kleingaragen (Carports) und Garagen mit ihrer Zufahrtsseite mindestens 5,0 m von der
zu erschlielienden Verkehrsflachen angeordnet werden.

Die Grundstickszufahrten dirfen eine Breite von 5m nicht Gberschreiten.

5. Nutzung der solaren Strahlungsenergie (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen in den Teilgebieten WA1ab und
WA2ab sind zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Nicht nutzbar sind dabei ungunstig
ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest)
sowie durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorh. Baume erheblich beschattete Teile der
Dachflache.

Auf Hauptgebauden sind solartechnische Anlagen zulassig, wenn sie sich in die Dachflachen
einfigen. Sie durfen nur als eine zusammenhangende Flache ausgestaltet werden und nicht Gber
den Rand der jeweiligen Dachflache hinausragen. Der Neigungswinkel der solartechnischen
Anlage ist dem Neigungswinkel des Daches anzupassen, auf der die solartechnische Anlage
installiert ist.

6. Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nrn. 16 und 20 BauGB)

Freiflachen sind so zu gestalten, dass der Versiegelungsgrad auf ein Mindestmal’ beschrankt ist.
Das auf den Grundstlicken anfallende, unverschmutzte Oberflachenwasser (Niederschlagwasser
von Dach-, Verkehrs- und sonstigen befestigten Flachen, soweit es unverschmutzt ist) ist auf den
privaten Grundstiicken zurtickzuhalten und soweit als moglich zu versickern.
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Offene, unbedachte Stellplatze sowie Terrassen ab einer Grundflache von 30 m? sind dabei mit
einem Versiegelungsgrad von bis zu 0,6 anzulegen.

7. Entwasserung

Die als offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Strallenbegleitgriin® festgesetzten
Flachen sind als Entwasserungsmulden versickerungsfahig anzulegen.

Die Flachen kdnnen durch Zufahrten der Tiefgaragen, der Stellplatzanlagen sowie durch
ErschlieBungswege mit einer maximalen Breite von 3 m unterbrochen werden.

8. Private Griinflachen

Privaten Grunflachen sind als Quartiersplatze mit Spiel-, Freizeit- und Erholungsfunktion
anzulegen. Die Versiegelung darf nicht mehr als 50% der jeweiligen Flachen betragen. Stellplatze
sind in den privaten Grunflachen unzuldssig.

9. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)

Im weiteren Verlauf werden folgende Festsetzungen gepriift:
e Anpflanzung und Erhalt von Gehblzen innerhalb der nérdlichen und éstlichen Griinflache
o Anpflanzung von Bdumen und Gehdlzen innerhalb weiterer Griinflachen
o Anpflanzung der Bdume entlang der Tetendorfer Stral3e
o Anpflanzung von Bdumen innerhalb der Stellplatzanlagen (alle 5 Stellplétze)
e Anpflanzung von Bédumen (z.B. Obstbaum) innerhalb privater Fldchen, Bliihstreifen ist zu
priifen
o Substrataufbau Tiefgarage
e Begriinung Carports sowie Nebengebéude
e Insektenfreundliche AuBBenleuchten

10. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

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 Strae sind Mallnahmen zum Schallschutz vorzusehen:

1. Im Bereich der maRRgeblichen AuRengerauschpegel ist nachts ein ausreichender Luftwechsel bei
geschlossenem Fenster sicherzustellen. Dies kann z. B. durch den Einbau schallgedammter
Ldftungseinrichtungen erfolgen.

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

3. AuBenwohnbereiche sollten ab einem mafllgeblichen Auliengerduschpegel von 58 dB auf der
der Tetendorfer Stra’e abgewandten Gebaudeseite 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 Gebdudegeometrie an Fassadenabschnitten geringere ma3gebliche Aufiengerauschpegel als
festgesetzt erreicht werden kénnen.
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Mafgebliche AuRengerauschpegel (Verkehrsmengen ohne Klinikum)

II. Ortliche Bauvorschrift gemiR § 84 Abs. 3 NBauO i.v.m § 80 Abs. 1 NBauO

11. Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung gilt innerhalb des Geltungsbereiches fir
baugenehmigungspflichtige und baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen des Bebauungsplanes
Tetendorf Nr. 4.

12. Art und Hohe von Grundstiickseinfriedungen

12.1 Grenzen der Privatgrundstiicke zu 6ffentlichen Grinflachen missen eingefriedet werden. Als
Einfriedung der Privatgrundsticke zu diesen Flachen sind geschnittene Hecken einheimischer
Geholze oder freiwachsende Straucher in einer maximalen Hohe von 2,0 m sowie Zaune aus
naturlichen Materialien (Holz, Naturstein) in einer maximalen Héhe von 1,5 m zulassig.

12.2 Als Einfriedung der Privatgrundstiicke zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu den Ful3-
und Radwegen sind geschnittene Hecken einheimischer Gehdlze oder freiwachsende Straucher
sowie Zaune aus natlrlichen Materialien (Holz, Naturstein) in einer maximalen Héhe von 1,2 m
zulassig.

In einem Abstand von mindestens 5m zur Stralkenbegrenzungslinie kbnnen Anpflanzungen oder
Zaune ausschlielllich als Einfriedungen hergestellt werden.

13. Dachneigung, Dachmaterial und Glanz, Dachfarben

13.1 In den Teilgebieten WA1ab - WA3a sind die Hauptdachflachen der Hauptbaukdérper als
symmetrische Satteldacher mit einer Neigung zwischen 30° und 45°oder als flachgeneigte Dacher
auszufuhren.

In den Teilgebieten WA3b, WA4ab und WAS5 sind die Hauptdachflachen der Hauptbaukdrper
ausschliellich als symmetrische Sattelddcher mit einer Neigung zwischen 30° und 45°
auszufuhren.
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13.2 Zur Dacheindeckung der Hauptdachflachen mit Satteldachern sind nur nicht glanzende oder
nicht hochglanzende Tonziegel und Betondachsteine in den Farben Rot bis Rotbraun zulassig.
Hiervon ausgenommen sind Verglasungen, Solaranlagen und begriinte Dacher.

Flachgeneigte Dacher sind mit einer Neigung von bis zu 10° auszuflhren, hier sind Dachein-
deckungen nur als Dachbegrinungen 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.

13.3 Photovoltaikmodule dirfen nur als eine zusammenhangende Flache ausgestaltet werden und
nicht Uber den Rand der jeweiligen Dachflache hinausragen. Der Neigungswinkel der
solartechnischen Anlage ist dem Neigungswinkel des Daches anzupassen, auf der die
solartechnische Anlage installiert ist.

13.4 Die Vorschriften unter 2.1 und 2.2 gelten nur fir die Hauptbaukdrper und nicht fir unterge-
ordnete Gebaudeteile (z.B. Dachgauben, Vordacher).

13.5 In allen Teilgebieten sind die zulassigen Nebenanlagen, offene Kleingaragen (Carports) und
Garagen mit begriinten Dachern auszufiihren.

13.6 Fir die festgesetzten Farbtone sind nur Farbténe in Anndherung an die folgenden RAL Farben
allgemein zulassig:

Farbton Rot: 2001 (Rotorange), 2002 (Blutorange), 3000 (Feuerrot), 3002 (Kaminrot), 3003
(Rubinrot), 3013 (Tomatenrot), 3016 (Korallenrot), 3009 (Oxidrot),

Farbton Rotbraun: 8001 (Ockerbraun), 8004 (Kupferbraun), 8012 (Rotbraun), 8015
(Kastanienbraun), 8023 (Orangebraun).

14. Dachgauben, Dachgiebel und Einschnitte

Die Gesamtlange von Dachgauben, Dachgiebeln (auch Friesengiebel) oder Dacheinschnitten je
Dachseite darf insgesamt nicht mehr als 50 % der Gesamtlange der dazugehdrigen Traufe
betragen. Die Seitenwande der Dachgauben oder Dacheinschnitte missen von den Giebeln
mindestens 2 m entfernt bleiben.

15. AuBRenwandflachen

15.1 Fur die Hauptbaukorper ist die Verwendung von Holzmaterialien mit farblosem oder
rotbraunem Anstrich, von Ziegelmauerwerk oder Verblendriemchen im Farbton Rot bis Rotbraun
sowie von Putzmaterialien in den Farben Rot, Grau und Weil} zuldssig. Daneben ist die Nutzung
von Zinkblech oder Betonmaterialien bis zu einem Anteil von 30% der Au3enwandflache zulassig.

15.2 Fur die Fassaden der geschlossenen Kleingaragen ist ausschlief3lich die Verwendung von
Holz oder das Hauptmaterial des Hauptgebaudes (vgl. Ziffer 4.1) zulassig.

15.3 Fir die festgesetzten Farbtdone sind nur Farbténe in Anndherung an die folgenden RAL Farben
allgemein zulassig:

Farbton Rot: 2001 (Rotorange), 2002 (Blutorange), 3000 (Feuerrot), 3002 (Kaminrot), 3003
(Rubinrot), 3013 (Tomatenrot), 3016 (Korallenrot), 3009 (Oxidrot)

Farbton Rotbraun: 8001 (Ockerbraun), 8004 (Kupferbraun), 8012 (Rotbraun), 8015
(Kastanienbraun), 8023 (Orangebraun), 8016 (Mahagonibraun),

Farbton Grau: 7015 (Silbergrau), 7035 (Lichtgrau), 7032 (Kieselgrau), 7044 (Seidengrau),
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Farbton Weif3: 9001 (Cremeweil}), 9002 (Grauweil’), 9003 (Signalweil’), 9010 (Reinweild),
1013 (Perlweil3).

16. Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflache

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind, soweit diese nicht flir andere zulassige Nutzungen
bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Grinflache anzulegen und zu
unterhalten. Flachenhafte Schotter- und Steingarten sowie Mulchflachen sind unzulassig.

17. Abfallsammelplitze

Oberirdische private Abfallsammelplatze in den Teilgebieten WA1ab und WA2ab sind mit einer
ausreichenden Bepflanzung oder einem Berankungsgertst als Sichtschutz zu umgeben oder ihrer
Gestaltung an die Hauptbaukérper anzupassen.

18. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschliellich als Eigenwerbung an der Statte der Leistung direkt am Gebaude
und bis zu einer Flachengrélie von max. 1 gm zulassig. 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 unzulassig.

19. Ordnungswidrigkeiten

GemalR § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich und fahrldssig den aufge-
fuhrten ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf’ § 80 Abs.
5 NBauO mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 € geahndet werden.
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Ill. Hinweise

20. Kampfmittel

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

21. 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.

22. Bodenfunde

Es ist mit archaologischen Strukturen im Boden zu rechnen. Aus denkmalfachlicher Sicht ist es
erforderlich, den Erdarbeiten Prospektionen voranzustellen, die das Areal auf mogliche
archaologische Bodenfunde Uberprifen.

Falls im Rahmen der Baudurchfuhrung weitere kulturbedeutsame Funde bzw. Annahmen dieser
zu Tage kommen sollten, ist gemaR § 14 Niedersachsischem Denkmalschutzgesetz (NDSchG) die
zustandige Behorde zu benachrichtigen.

23. Grundstiickszufahrten

Im Bereich von Grundstlckszufahrten sind Einfriedungen (Zaune, Mauern Hecken, etc.) so zu
gestalten, dass erforderliche Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) zwischen privater Grundstlicks-
flache und offentlicher Verkehrsflache gewahrleistet sind.
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