Ortschaftsentwicklung Soltau

Anlage: Priorisierung der Projektvorschlage

Abbildungen 14: Impressionen-aus den Ortschaften (Quelle: Stqdi So|tau/, foptE)
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Abs. Absatz

B Bundesstral3e

BAB Bundesautobahn

BauGB Baugesetzbuch

B-Plan Bebauungsplan

bspw. beispielsweise

ca. circa

etc. et cetera

FFHGebiet Schutzgebiet der FlofgaunaHabitatRichtlinie
FNP Flachennutzungsplan

gem. gemaln

gof. Gegebenenfalls

i.d.R. in der Regel

insg. insgesamt

ISEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept (der St&ditau)
1.S.d Im Sinne des

It. Laut

K Kreisstral3e

Kap. Kapitel

L Landesstral3e

landw landwirtschaftlich

LROP Landesraumordnungsprogramm (Niedersachsen
LSG Landschaftsschutzgebiet

Nr. Nummer

NSG Naturschutzgebiet

RROP Regionales Raumordnungsprogramm (des Heidekreises
S. Satz

teilw. teilweise

u.a. unter anderem

u.U. Unter Umstanden

val. vergleiche

z.B. zum Beispiel

ABKURZUNGEN



BEGRIFFE

Soltau 2035

Stadtebauliche&ntwicklungskonzept

Ein Entwicklungskonzeptdient dazu, eine grund
legende planerische Vision fur ein bestimmtes
Themenfeldzu entwickelnund bietet vom Inhalt her
relativ viel GestaltungsspielraumHier sollten erste
planerischeGrundsatzentscheidungegetroffen, Zu
kunftsideen formuliert und fur die Anwendungvor
Ort ausgearbeitetverden

Abb. 5: Ausschnitt aus dem ISEK der Stadt Soltidie Ergebnisse von Konzepten bereiten rechts

(Quelle: CIMA)

der Stadt Soltau (Quell&adt Soltau)

verbindliche Planungenvor und fliel3en in die Um-
setzungdieserein.

Bauleitplanung

DenGemeinderobliegtdie Planungshoheiinnerhalb
ihres Hoheitsgebietes Bauleitplane aufzustellen
Dabeisind die Kommunenrechtlichdazuverpflichtet,
durch Bauleitplanungdie stadtebaulicheEntwicklung
zu sichern und zu steuern Dabei besteht auf die
Aufstellung von Bauleitplanenund stadtebaulichen
Satzungerallerdingskein Anspruch(vgl § 1 Abs 3
Satz2 Baugesetzbucly BauGBg). Bauleitplanungals
Uberbegriff bezieht sich dabei auf den Flachen
nutzungsplansowie dessenAnderungsbereicheund
die Bebauungsplandir bestimmte Teilbereicheder
Kommune

FlachennutzungsplafvorbereitendeBauleitplanung)

Der Flachennutzungsplanstellt die grundsatzlich
beabsichtigten Nutzungen fir das gesamte Stadt

gebiet dar. Die Darstellungensind dabei als tber-

geordnet und nicht parzellenscharfzu betrachten

sindaberfur die Behdrdenverbindlich Der FNPstellt

I.d.R die Grundlageder verbindlichenBauleitplanung
(Aufstellung eines Bebauungsplanesyar. Mit der

Aufstellung oder Anderung eines Flachennutzungs
planes kdnnen so auch langfristige Planungenund

Entwicklungsraumeargestelltund so Zieleder Stadt

entwicklung formuliert werden Im Rahmen der

Aufstellung oder Anderung des Flachennutzungs
planesbedarfes grundsatzlicmoch keiner konkreten
bzw detaillierten Umsetzungsprifungoezogen auf

Verkehr,Natur- und Artenschutazund




ahnliches In der Regelwerden allerdingseine erste

Prifung méglicher Hemmnissenotwendig und eine

Untersuchung mit Ubergeordnetem Detailgrad ge-

fordert. Der Flachennutzungsplasowiedie Anderung
des Selbigenbedirfen der Genehmigungdurch die

hohere Verwaltungsbehorde (hier der Landkreis
Heidekreis.

BebauungsplafverbindlicheBauleitplanung)

Ein Bebauungsplan entwickelt sich aus einem
Flachennutzungsplanheraus und baut dement
sprechend auf diesem auf Wahrend der Flachen
nutzungsplan jedoch lediglich die geplanten
Nutzungenund damit Entwicklungsraumeles Stadt
gebietes aufzeigt, trifft ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan konkrete Festsetzungen zu der
mdglichen Bebauung des im Geltungsbereich
liegenden Plangebietes So dirfen Wohngebiete
beispielsweisenur dort entwickelt werden, wo der
FNPbereitseine Wohnbauflachelarstellt

Im Rahmeneines B-Planverfahrenamissenvielerlei
Fachuntersuchungenauf einer detaillierten Malf3
stabsebeneadurchgefuhrtwerden RelevanteThemen
sind hier z.B. Boden,Umwelt (Floraund Fauna) Larm
und Verkehr

Stadtebaulichdentwicklung

Stadtebausetztsichmit der baulichenGestaltungund

dem Zusammenwirken von Gebaudegruppen,
Siedlungerund Siedlungsteilermuseinander

Im Sinne einer zeitgemalRen stadtebaulichen Ent

wicklung bzw Dorfentwicklung sind z.B. kompakte
Siedlungsstrukturen,zusammenhangendeOrtsteile

oder die Entwicklung eines Dorfmittelpunktes
anzustreben

Daruber hinaus geht es nicht nur um die reine

optische Gestaltungdes Ortes Auchdasfunktionale

Zusammenwirkerder Gebaudestrukturerspielt eine

wichtige Rolle Der Ortsteil soll sich so entwickeln,

dass ein maoglichst vitaler Ortskern entsteht Die

Nachbarschafsollte mdglichstdurchmischtsein und

auchdie Nutzungenm Ort sollten sichsovielfaltig

B-Plan Nr. 120 der Stadt Soltau (Quelle:
Stadt Soltau)

BEGRIFFE

Abb. 5: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
der Stadt SoltauGrundlage: Amtliches
Liegenschaftskatasterinformationssytem
(ALKIS), Regionaldirekti®ulingerVerden,
Katasteramt Soltau



BEGRIFFE

entwickeln konnen, dass dort ein gemischter
dorflicher Charakter erhalten bleibt (Wohnen,
LandwirtschaftGewerbe Versorgungetc.).
Bestehendé/Nohngebietesollten sichangrenzendan
den vorhandenenBestandweiterentwickeln,da dies
unter anderem auch Vorteile fur den (inner-
stadtischen Verkehr mit sich bringt. So kann zum
eineneine gute Erreichbarkeigewahrleistetund zum
anderen eine hohe Verkehrsbelastungdurch den
Individualverkehr durch kurze Wege vermieden
werden

Baugenehmigungsverfahren

Die tatsachliche Umsetzung von Baumal3hahmen
bedirfen grundsatzlich der Genehmigung der

zustandigenBauaufsichtsbehordé¢hier der Landkreis
Heidekreis) Es ist demnach i.d.R ein Antrag auf

Baugenehmigungzu stellen, wobei sowohl die

Verwaltung der Stadt Soltau als auch der Landkreis
Heidekreis als Baugenehmigungsbehdrde Uber

genehmigungsfreieMaRnahmen und das konkrete

Verfahren informieren Zusatzlich zu der bau

planungsrechtlicherzulassigkeitmuss eine Baumal®

nahme auch den Anforderungen der Bauordnung
(u.a. Niedersachsisch®auordnung¢ NBauOg) ent-

sprechen um genehmigungsfahigu sein Dabeigeht

es vor allem um Sicherheitsaspektevie der Statik

oder dem Brandschutz Aber auch der

Nachbarschaftsschutzpielen eine wichtige Rolle,

sodassauch auf Aspekte wie die einzuplanenden
Stellplatze Maldund Art der baulichenNutzungsowie

auf Zufahrtslangeund ¢breite geachtetwird.
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Die hier vorgestelltenund bewerteten
Projektvorschlagaevurden im Zeitraum
von September2019 bis August 2021
durch die Ortsvorsteherin Abstimmung
mit den Eigentiimern, Anliegern und
Einwohnernvor Ort eingereicht

Mithilfe einesdreistufigenBewertungs

prozesses wurden diese Projekt

vorschlagebewertet. Ausschlaggebend
war dabei die fachliche Eignung der

Flachen in  Verbindung mit ihrer

Umsetzbarkeit Auf3erdem war es

wichtig, dassdie Projekte einen Bezug
zu den Entwicklungszielender Stadt

Soltauhaben

Insgesamt sind 29 Projektvorschlage
eingegangenBeidiesenhandeltessich

zum grof3ten Teil um die Realisierung
von Wohnbebauung Lediglich einige

wenige \Vorschlage behandeln die

touristische oder gewerbliche Entwick

lungam jeweiligenStandort

In der Bewertung wurde daher ein
besonderesAugenmerkauf das Thema
Wohnraumentwicklungyelegt Dennoch
wurden immer alle anderenrelevanten
Aspekte fur die Bewertung ebenfalls
beachtet Je nach Projektvorschlag
kdnnen einzelne Kriterien individuell
starkerberiicksichtigtwerden

Generell handelt es sich bei den
eingegangenen Projekten um eine
Momentaufnahme Unter dem geschaf
fenen Bewertungsrahmen ist es
maoglich, neue Vorschlageeinzubringen
und bestehendezuriickzuziehewder zu
verandern Daher ist die vorgelegte
Priorisierung im Ergebnis wandelbar
und hangt mafl3geblichvon den in den
Projektenentwickeltenldeenab.

EINLEITUNG

—

Abb. 9: Ubersichtskarte Soltaus mit in®ntschaften(KartengrundlageTK 25,
(ALKIS), RegionaldirektiBalingerVerden Katasteramt Soltau)




ORTSCHAFTEN

N

Alle Projektvorschlagewurden durch
die Ortsvorsteher eingereicht und
gemeinsamabgestimmt Vorgabe der
Stadtwar dabei,dassdasVorhabenvon
einem Grof3teil der Dorfgemeinschaft
und der betroffenen Nachbarschaft
getragen werden muss Konflikte mit

Betroffenen und Anwohnern sollten
maoglichvorabausgeschlossewerden

Die Zusammenarbeiimit den Burgern,
Eigentimernund den Ortsvorstehern
war fur die Bewertung von grol3er
Bedeutung So wurde die Verwaltung
z.B. Uber die Nachfolgesituationin den
landwirtschaftlichen Hoéfen, den Be
darfen und Winschender Einwohner
oderden Planungerder Eigentiimewor
Ort unterrichtet.

Dies war wichtig, um eine gute
Einschatzungur die Situation in den
einzelnen Ortschaften zu bekommen
Sowar eseinfacher,sichin die Planfélle
hineinzuversetzenund abschatzenzu
konnen, welche Auswirkungen ein
bestimmterEingriffhabenwirde.

Die vorgestellten Projektvorschlage
zeigenwelcheldeenin den Ortschaften

bestehenund wie lokale Entwicklungen
vor Ort angestoRRerwerdenkdnnten

In dieser Anlagewerden daher nur die
Ortschaftenaufgezahlt,welche Bedarfe
gemeldetund Projektvorschlageinge
bracht haben Alle weiteren Informati
onen konnen dem Ortschaftskonzept
entnommenwerden

p

Abb. 10: Ubersicht aller Ortschaften SoltaB&geéne Darstellung, Grundlage: Amtliches

Liegenschaftskatasterinformationssyté&l KIS), RegionaldirektiBulingerVerden, Katasteramt Soltau)
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Eckdaten
Ortsvorsteher:  Herr Luhr
Anzahl Ortsteile: 5

Flache: 1.314,7 ha 2ve /&
Einwohner: 153 (Stand 03.09.2021 . ¢
Kategorie: A (Wohnraumentwicklungsbedarf 4
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Natur-und Landschaftsschutz

Larmimmissionsbereich




h‘BROCK

Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Brock

Grole: ca. 2,7 ha Momentane Nutzung: Land- und
Forstwirtschaft

Priorisierung: langfristig

Planerische&Einschatzung

Dorfstral3eBrockund bilden keinenkompaktenSiedlungskorper
Theoretischkdnnten auf dem Grundstickein bis zwei Bauplatzerealisiert werden

Gebaudestruktunicht zueinemzusammenhangende@rtsteil entwickeln

Planungsaufwangion mehrerenJahrennachsichziehen
Dazuist die Lagedirekt an der BAB7 zubeachten Entlangvon Bundesautobahneqilt

in solchenkritischenBereichemicht erlaubt.

verkehrsrechtlicherGesichtspunktelsnicht umsetzbarzubewerten

Bei diesem Vorschlaghandelt es sich um ein gréReresEinzelgrundstickDiesesist
bereits mit einem Stallgebauddur die Viehhaltungund einemWohngebaudebebaut
In der naheren Umgebungbefinden sich auch einzelnelandwirtschaftlichgenutzte
Bautenund WohnbebauungDieseliegenaber eher lockerund verstreut entlangder

Durch diese kleinteilige Entwicklungder Flachewirde sich die bestehendelose

Der Flachennutzungsplastellt hier eine Flachefir Landwirtschaftdar Uber die
Regelungnhach A 35 BauGBzum Bauenim AuRRenbereichwére ein Neubauan dieser
Stelle nicht begrindbar Dahermisstefir eine Umsetzungder Flachennutzungspla
geéandertund ein Bebauungsplammufgestelltwerden Dieswirde einen erheblichen

nach A 9 FStrGein striktes Bauverbotbei Entfernungenvon weniger als 40 m vom
StrallenrandGrundhierfir sind die immenshohenLarm und Emissionsbelastunger
die von diesenVerkehrsachseausgehen Dahersind Baugebieteund Einzelvorhaber

—

Daher ware der Vorschlag aus stadtebaulichen Grinden als schwer und aus

=)




3.2 Brock: Bebauungenzhorn
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Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Penzhorn

Grole: ca. 3,5ha Momentane Nutzung: Land- und
Forstwirtschaft

Priorisierung: langfristig

PlanerischeEinschatzung

Im Ortsteil Penzhorngibt es eine kleinere Gebaudegruppentlangder gleichnamigen
Dorfstral3e(Penzhornb, 7, 9X21). Hier handeltes sichum etwa funf Einfamilien und
Doppelhauser Die Idee kam auf, den Bestand durch eine beidseitige Bebauung
entlangder Stral3ezuerweitern.

Fur die Umsetzungwéren eine Flachennutzungsplananderurspwie die Aufstellung
einesBebauungsplanesotwendig Dieserstellt momentanlandwirtschaftlicheFlache
dar, auch fur die bestehendenWohnbauten Im nordwestlichenTeil ist aus dem
Luftbild ein Waldabschnitt zu erkennen Dieser ist auch im FNP entsprechend
dargestellt Gerade Waldflachendurch Wohnen zu versiegeln,stellt einen starken
umweltplanerischerkingriffdar.

AusbaulicherSichthandeltes sichhier um eine vereinzelteSplittersiedlung Siestellt
auch keinen historisch gewachsenenOrtskern dar Daher ergeben sich keine
gemischtenStrukturenmit einem Entwicklungspotentiakur Starkungdes dorflichen
Charakters

In etwa 500 m EntfernungliegenWindkraftanlagenDieseliegenabernachaktuellen
Regelungenm Rahmen Die etwa 600 m westlichliegendeA 7 kénnte sichmit ihrer
starkenLarmbelastungber negativauf eine verstarkte Wohnnutzungauswirken Mit
erheblichenSchallschutzmaflinahmemére zurechnen

Daher ware dieses Projekt planungsrechtlich und emissionsrechtlich schwer
umzusetzen

« | BROCK
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4 Deimern

Ortsvorsteher:  Herr Wallmann ! "
Anzahl Ortsteile: 4 * ‘\, ;
Flache: 2.296,7 ha $
Einwohner: 186 (Stand 03.09.2021 N
Kategorie: A Wohnraumentwicklungsedarf) -

|:] Potential Mischnutzung (Dorfgebiet)
Natur- und Landschaftsschutz

Larmimmissionsbereich




4.1 Deimern Erganzung Ortskeldeimern

Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Deimern

Grolie: ca. 3 ha Momentane Nutzung: Grinland, Land- und
Forstwirtschaft

Priorisierung: mittelfristig

PlanerischeEinschatzung

DieserVorschladiegtim sudwestlichenTeildes OrtskernsDeimern Dort befindensich
momentanzweibis drei land- und forstwirtschaftlicheNebengebaudeDiesescheinen
nachder ersten Begehungzu urteilen nicht besondersstark genutztzu sein Hier soll
Wohnenentwickelt werden EineNeubebauungder Flachendurch Wohngebéaudast

nach jetzigem Stand planungsrechtlichnicht moglich Hier ware die Anderungdes
Flachennutzungsplane@-NP)von Landwirtschaftzu Wohnen oder Dorfgebiet not-

wendig ebensoein Bebauungsplanverfahren

Grundsatzlictbietet sichdie Flachedafiir an,den bestehendergewachsener®rtskern
behutsamweiterzuentwickeln Dabeisollte die Dorfgemeinschafund Nachbarschaft
diesemVorhabenauchlangfristigzustimmen

Aufdem Grundstuckoefindensichteilweise Waldbestandedie bei der Entwicklungzu
beachtenoder zu erhalten waren Dartberhinausliegt die Flachesehr nah an dem

streng geschitzten FFHGebiet oEhblacksmoar Eine Beeintrachtigung dieses
Gebietedurch dasVorhabenmussgutachterlichvorabausgeschlossewerden

Ein weiteres Hindernis ist die im Luftbild erkennbare etwa 300 m entfernte

BiogasanlageDie Geruchsbelastungekonnten zu Schwierigkeitenbei der Wohn

ausweisunduhren.

Der Vorschlagst aus planerischerSichtals mit Vorbehaltenumsetzbarzu bewerten,
daeinigeHindernissalen VVorschlagn gewisseWeiseeinschrankerkonnten

~ | DEIMERN



4.2 Deimern OrtskernDeimernl a0 f A OK o DNR G S
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Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Deimern

Grolie: ca. 3,6 ha Momentane Nutzung: Landwirtschaft,
Griinland

Priorisierung: mittelfristig

Planerische&Einschatzung

Die Ausgangssituatioist hier ahnlichwie bei dem Vorschlagt.1. Eineim Nordwesten
befindliche Flache im Ortskern Deimern ist momentan unbebaut und soll fur
Wohnnutzungerentwickeltwerden

Auch hier ware voraussichtlicheine Anderung des FNP und ein Bebauungsplan
verfahrennotwendig Grundsatzlictbhdten sichauchhier Potentialedie beidseitigder
K 3 vorhandeneBebauungweiterzufiihren Esgibt auchdie Selbeneinschrankenden
Schwierigkeitenwie in 4.1. Die Biogasanlageliegt etwa 400 m entfernt. Das
Grundstuckgrenztim Nordendirekt an dasFFHGebietan.

Daher wird der Vorschlagaus @hnlichen Griindenwie in 4.1 als mit Vorbehalten
umsetzbatbewertet.
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o > Dimerniepis
Eckdaten
Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Harmelingen
Grole: ca. 2,8 ha Momentane Nutzung: Land- und
Forstwirtschaft
Priorisierung: Kurzfristig

PlanerischeEinschatzung

Im Ortsteil Harmelingenwurde eine unbebaute Acker und Forstflache und ein
vorhandenesuntergenutztesBaugrundstickvorgeschlagendie fir Wohnnutzungen
weiterentwickelt werden soll. Die FlAchenwerden westlich von der SoltauerStral3e
und 6stlichvondem HarmelingemHorstwegeingefasstBeideStral3enzigsindbereits
durchWohngebaudeoder landwirtschaftlicheObjektebebaut

In etwa 550 m Entfernungbefinden sich Windkraftanlagensodassdie notwendigen
Abstandsflachemingehaltenwerdenkdnnen Einkleiner Teilder Flacheist bewaldet,
was einen hoheren naturschutzrechtlicher{Koster)Aufwand bedeutenwtirde. Nach
ersten Angabenbefindet sich keine geruchsintensiveTierhaltungin der naheren
Umgebung Auch etwa 550 m entfernt liegt eine Biogasanlageals mégliche
Geruchsbelastungyelcheim Verfahrenzu prifen ware. Harmelingenist ein langlich
gezogenesStralRendorf, das entlang der Dorfstralie HarmelingenSoltauer Stral3e
verlauft. Im Ort wechselnsich Gebaudegruppervon Ein und Mehrfamilienhausern
und Hofstrukturen ab. Hier kann noch nicht von einem dichten und kompakten
Siedlungskdrpegesprochenwerden Eine Nachverdichtungder im Ort vorhandenen
Baultiickenund Brachflachenkonnte aber zu diesem Zielzustandfiihren. Durch die
vorhandenerStral3enwére eine ErschlieBundpereitsgegeben

Fir diesen Planungsfallergibt sich die zeitaufwandigereVariante eines Bauleitplan
verfahrens (FNP+BPlan) Aufgrund der vorhandenenSiedlungsansatzewére aber
auch die Durchfuhrung einer sog Entwicklungssatzungndglich Das konkrete
Vorgehenund die Planungsmdoglichkeitermusstenim weiteren Verfahren geklart

o | DEIMERN

werden DerProjektvorschlagst daherkurzfristigumsetzbar
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4.4 Deimern ErweiterungHarmelingerDorfstral3e

Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Harmelingen
Grole: ca.2,5ha Momentane Nutzung: Forstwirtschaft
Priorisierung: mittelfristig

Planerischeeinschatzung

SudlichdesVorschlaged.3 entlangder SoltauerStraRebefindet sichdiesevollstandig
bewaldeteFlache

FurdiesenBereichweist der FlachennutzungsplaebenfallsWald aus Dasheif3t, eine
Anderungdes FNPware in jedem Fallnotwendig Die Flacheliegt in einemdorflichen
Kontext Auf der gegeniberliegendeseitebefindensichvier Wohnhauserim Siden
schlieBemmehrere Hofe an. Im NordenbefindensichéahnlicheStrukturen
Grundsatzlichbietet sich diese Flache daher aus stadtebaulicherSicht an. Starke
dorfliche Bestandsstrukturenkénnten mit dieser Flache weiterentwickelt werden
Jedochist die Umnutzungeiner Waldflacheaus umweltplanerischerSicht schwierig
und stellt einengroRenEingriffdar. Die potenziellhdherenKompensationskosteand
der Planungsaufwananisstenberiicksichtigtwerden Auchwenn &hnlichwie in 4.3
eine Entwicklungssatzungndglichwére, sind hier alsodeutlichgréR3ereHurdengelegt
EineWindenergieanlag®efindet sichin etwa 550 m Entfernung EineBiogasanlage
etwa 300 m Entfernung,was ein weiteresimmissionsrechtlicheslindernisdarstellen
kdnnte.

Daherware dieserVorschlagls mit Vorbehaltenumsetzbarzubetrachten




5 Dittmern

Eckdaten

Flache:
Einwohner:
Kategorie:

Ortsvorsteher:  Herr WagneiWischhoff
Anzahl Ortsteile: 7

1.131,6 ha
720 (Stand 03.09.2021
B (Wohnraumentwicklung vorhanden
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5.1DittmernY 9 NB SA 0 SNHzy3 o CNA SRNA

Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Friedrichseck
Grole: ca. 7,7 ha Momentane Nutzung: Land- und

Forstwirtschaft
Priorisierung: kurzfristig

Planerische&Einschatzung

Im Ortsteil Friedrichsecloefindet sich eine groRerezusammenhangend€&lache die
an ein bereits bestehendesgrof3es Wohngebiet anschliel3t Der grof3te Teil des
Gebietedgst Acker Auf einemkleinerenTeilabschnitbefindensichBaumbestande
Trotzdem weist der Flachennutzungsplarfir das gesamte Gebiet eine land
wirtschaftliche Flacheaus Hier besteht die Besonderheit,dassim gleichenOrtsteil
westlichder Wohnbautender BlrgermeistetWischhoftStral3ebereits eine Flacheals
Wohnbauflacheausgewieselist. Dieserhier orangegestrichelteBereichumfasstetwa
6 ha und kann nach aktuellen Angabennicht als Wohngebiet realisiert werden
Planungsrechtlickkonnten diese Flachenin der FNRAnderungalso umgeschichtet
werden Die nordliche Flachekdnnte der Landwirtschaft,die sudliche fir Wohnen
zugeordnetwerden So ware die planerischeNeuinanspruchnahmeson Flachein
diesemFallrechtgering

Auf dieser Neubauflache wiirde sich eine groRere Anzahl an Wohneinheiten
realisierenlassenalsin anderenProjektideen EinVollverfahrenmit AnderungdesFNP
und AufstellungeinesBebauungsplanesére notwendig

Der Anschlussan die bestehendeBebauungware gegeben,sodasssich hier ein
zusammenhéangendesWohngebiet entwickeln kann Der Umwandlung der
bestehenden Gehdlzstrukturen misste im Rahmen des Ausgleiches Rechnung
getragenwerden

Abschlie3endst das Projekt als kurzfristig gut umsetzbarzu bewerten aufgrund der
planungsrechtlicherVoraussetzungennd ihrem Beitragfur eine stadtweite bedarfs
deckendeWohnraumentwicklung
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Eckdaten |

Ortsvorsteherin: Frau Weiland b y
Anzahl Ortsteile: 4 - 7%
Flache: 1.201 ha =
Einwohner: 1.025 (Stand 03.09.20p1 N\
Kategorie: B (Wohnraumentwicklung vorhanden) P e/
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Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Harber
Grolie: ca.1,5ha Momentane Nutzung: Wohnen, Brachflache
Priorisierung: langfristig

Planerische&Einschatzung

Auf den angezeigtenGrundstickenist der Neubaueines Wohnhausesgeplant Der
westlicheTeil der Flacheist durch ein baufalligesWohngebaudebebaut Der 6stliche
Teilist momentanunbebaut Auf beidenGrundstiickerstehenEinzelbdume
Planungsrechtlictsind die Flachenmomentan nach A 35 BauGBzu bewerten Die
aktuelleBebaubarkeides Grundstiickesst demnachbauordnungsrechtliclzu prifen.

Aus stadtebaulicherSichtware die Flachefir eine Entwicklunggeeignet Durchdas
Vorhaben kénnte eine Baullicke in der beidseitig der Bundesstral3evorhanden
Bebauunggeschlosserwerden Planungsrechtliclwerden hier aber einige Hirden
vorhandensein,wennein Bebauungsplaaufgestelltwerdenwurde.
Einerseitsbefindet sich in etwa 450 m Entfernungeine Windkraftanlage,was den
momentanenAbstandsreglungemicht entspricht Im Verfahrenwirden dann auch
die Larmimmissiondurch das unmittelbare Verkehrsaufkommerder B 71 geprift
werdenmuissen Der zu erwartende Schallpegekdnnte an dieser Stelleso hoch sein,
dasseine Wohnnutzungnur schwerumzusetzenwvére. Aul3erdemware der Zeit und
Kostenaufwandles Aufstellungsverfahrens Relationzur Flacherechthoch

Daherist dasProjektals planungsrechtlictschwerumsetzbamund daherlangfristigzu
bewerten

Gegebenenfallsvare dasProjektdurch die Umsetzungeiner Innenbereichssatzungu
realisieren Dieswurde bedeuten,dassein grof3ererBereichim Dorfgebietgemeinsam
zu einem Ortsteil entwickelt werdenwirde. Diesmissteim weiteren Verlaufmit der
Dorfgemeinschaferortert werden




6.2 Harber ErweiterungTiegenerStralde

Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Harber

Grole: ca. 3,6 ha Momentane Nutzung: Landwirtschaft
Priorisierung: kurzfristig

| HARBER

PlanerischeEinschatzung

Es ging der Vorschlagein, durch einen Neubau von Wohnbebauungwestlich der
TiegenelStralRedasHarberaneWWohngebietin Tiegenzu erweitern.

Momentan handelt es sich um Ackerflachen Der Flachennutzungsplarstellt fur
diesenBereichebenfallseine Flachefir Landwirtschaftdar Demnachware fur den
Neubau eine Anderungdes FNPund die Aufstellung eines Bebauungsplanesot-
wendig

Grundsatzlickeignetsichder Standortsehrgut von der Lage Im Westenbefindet sich
in etwa 700 m Entfernunggut erreichbarbereits die Kernstadt DasWohngebietin
Tiegen ist dazu auch eines der grofldten bestehenden Wohngebiete in Soltaus
Ortschaften Die Flachewirde an dieseWohnbaustruktureranschliel3enDie Tiegener
Stral3e wirde hier eine bestehende ErschlieBungsmdglichkefiir die Bebauung
darstellen Uber die Flachenhinaus wiirde sich der Bereichwestlich der Tiegener
StralReflir eine Wohnentwicklungeignen

Mogliche Hemmnissestellen die im Norden liegende Bundesstral3e/1 und die im
WestenliegendeBahnliniedar. EinemdglicheLarmbelastundir neue Wohnbebauung
ware im konkretenVerfahrenweiter zu prifen.

DerProjektvorschlagvurde daheralskurzfristigumsetzbareingestuft

=
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7/ HOtzingen

Eckdaten

Ortsvorsteher:  Herr Meyer

Anzahl Ortsteile: 6

Flache: 1.795,7 ha
Einwohner: 322 (Stand 03.09.2021

Kategorie: A (Wohnraumentwicklungsbedarf
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Potential Wohnen
Potential Mischnutzung (Dorfgebiet)

Natur- und Landschaftsschutz

Larmimmissionsbereich
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Eckdaten
Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Stuibeckshorn
GroRe: ca. 6,4 ha Momentane Nutzung: Landwirtschatft,
Geholze
Priorisierung: Mittelfristig

PlanerischeEinschatzung

Im Ortsteil Stiibeckshornwurde eine groRere zusammenhangendé&lachefur eine
WohnentwicklungvorgeschlagerMomentanhandeltes sichhier um eine Acker bzw.

Brachflachemit einzelnenBaumbestandesowiedemnoérdlich gelegenentportplatz

EineBesonderheitstellt die im Ortsteil ansassigédeinrichtungolobetabi fiir Menschen
mit Behinderungdar. Auf einem groRerenAreal 6stlich der Projektideebefindensich
ihre vielenWohn, Arbeits und BetreuungsraumeDaherist auchder stlicheTeildes
Vorschlagesnach dem FNP als a { 2 Y R S NESS\oeks§dwiesen wahrend der
westlicheTeil Landwirtschaftdarstellt Baulichwére die Entwicklungals dominantim

Vergleichzu der bestehenderSiedlungzu bewerten Siewdre aber geeignet,um den
Ortsteil weiter zusammenwachsereu lassen Im Siden gibt es bereits einige
Wohnstrukturen Bei einer Wohnbebauungmuss in besonderer Weise auf eine
Vertraglichkeitzwischender Nachbarschaftund dem bestehendenHeim geachtet
werden Im besten Falle driickt sich dies auch baulich und auf sozialerEbeneaus

Dahersollte dieserVorschlagn Zustimmungund Kooperationmit der Lobetalsowie
den AnwohnernStubeckhorngerfolgen sodasseine konfliktfreie und inklusive Dorf-
gemeinschafiveiterhin gewahrleistetwerdenkann In einemsolchenFalleergibt sich
hier auchein Potentialfur eine sozialdurchmischteEntwicklung In diesemFallist ein
BauleitplanVollverfahrennétig (FNPAnderungund Bebauungsplan)

DiesesProjekt ist aus den genanntenGriinden als grundsatzlichgut umsetzbarzu
bewerten Durch die nachbarschaftlichsensible Situation ist jedoch eine breite
Zustimmungseitensaller Akteurevor Ort notwendig,die zumjetzigenZeitpunktnoch
nicht iberwiegendvorhandenist.
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7.2 HOtzingen ErganzungehridtzingerOrtskern

Heetngen_BE_1

Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Hotzingen

Grole: unbestimmt Momentane Nutzung: Land- und
Forstwirtschaft

Priorisierung: kurzfristig

PlanerischeEinschatzung

Furden HotzingerOrtskernwurde vorgeschlagenden Neubau,die Erweiterungund

die UmnutzungdesBestandesn RichtungWohnenzubegiinstigen

Nach ersten Angaben werden alle Hofe aktiv landwirtschaftlich genutzt Unter
anderemwird hier Viehhaltungbetrieben Momentan ist nicht absehbar,dasseiner
der Hofe seinenBetriebaufgebenoder zurtickstellenwird.

Der Flachennutzungsplastellt fir den BereichLandwirtschaftdar. Eine Entwicklung
zumWohngebiethin scheintdaheraufgrundmaoglicherNutzungskonfliktegtwa beim

ThemaGeruch, nicht zielfihrend Auch die Larmbelastungdurch die naheliegende
B 71 ware ein moglichesHindernisfur ein Wohngebiet Deshalbware nach erster
Ansichtdie Aufstellungeines Bebauungsplanefiir den Dorfkern nicht empfehlens

wert. Der bestehendeKern soll erhalten werden Eine weitere Entwicklungdes
Ortsteils muss im Anschlussan seinen Bestand erfolgen, um eine sinnvolle
Entwicklungzu gewahrleisten Fur einen naturschutzrechtlichmdglichst minimalen
Eingriff sollen dabeiim Standortdie bestehendenWaldstrukturenerhalten werden

Daherwird vorgeschlagengdie sudlich des OrtskernsanschlieRenderAckerflachen
(orange gestrichelter Bereich) gemeinsam mit dem Ortskern fur eine weitere

Entwicklungvorzubereiten Dabei wirde der bestehende FNP von Landwirtschaft
etwa in Dorfgebietgeandertwerden Furden bestehendenOrtskernwére dadurchim

Einzelfalbei der Umnutzungder Hofstrukturenmehr Spielraumgegebenwéhrenddie

Hofe weiterhin vorrangigerhalten werden Firdie sudlichenAckerflachenware esin

Zukunft moglich, im Falle einer Verflgbarkeit, eine weitere dorfliche Wohnent

wicklungvorzubereiten Kurzfristigware eine Anderungdes FNPumzusetzen




7.3 Hotzingen Neubauo { OKdzf 6 A S&4 S d

Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Hotzingen

Grolie: ca. 2,1 ha Momentane Nutzung: Landwirtschatft,
Grunland

Priorisierung: langfristig

PlanerischeEinschatzung
Sudlichdes HotzingerOrtskernsentlang der K 8 und nérdlich der Gewerbegebaude
der Postwurde eine Flachefir Wohnen vorgeschlagenDie Flachewird zurzeitals
Acker und Griinlandflachegenutzt Der Flachennutzungsplastellt fiir diesenBereich
ebenfallsLandwirtschaftdar Daherware fiir eine Umsetzungdie Anderungdes FNP
und die Aufstellungeines Bebauungsplanesotwendig Die GrélReder Flachewtrde
grob geschatzt10-15 Bauplatzeergeben Sowuirde an dem Standort ein komplett
neuesWohnquartierentstehen

Damit wirde sich ein Ortsansatzentwickeln,der nicht an bestehendeHofstrukturen
oder Wohnzusammenhange&nschlief3t Dies scheint ein stadtebaulich nicht ziel

fuhrendesSzenariozu sein DasZiel bestehtdarin, die vorhandenenSiedlungerund

Dorferzustarkenund zugestalten

Nach ersten Angabenscheintauch der Bodenaufgrund der hohen Feuchtigkeitfur

eine Bebauungicht geeignetzu sein EinkonkretesUrteil misstejedochim Rahmen
eines Gutachtens im Bauleitplanverfahren getroffen werden In etwa 600 m

Entfernungbefindet sich eine Windkraftanlage Dies sollte aber grundséatzlichkein

Hemmnissein

v

DasProjektist nach Anwendungder Kriterienfachlichschwerbegrindbarund daher
schwierigumzusetzensofernkein Anschlussn die bestehendeSiedlungerfolgt.
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7.4H0tzingen Bebauung entlang der K8

Eckdaten

Vorhaben: Wohnbebauung Ortsteil: Hoétzingen
Grole: ca. 4,2 ha Momentane Nutzung: Landwirtschaft
Priorisierung: langfristig

PlanerischeEinschatzung

Sudlichdes Hotzinger Ortskernsentlang der K 8 wurde der Vorschlageingebracht,
westlichlangsdes StralRenabschnittesine Wohnbauentwicklungoranzutreiben

Der Flachennutzungsplastellt flr diesenBereicheine Flachefir Landwirtschaftdar.
Daher musste fur eine Entwicklungder Flacheder Flachennutzungsplageandert
werdenund ein Bebauungsplaffiir den Bereichaufgestelltwerden Planungsrechtlich
ware hier mit einemaufwendigenvollverfahrenzurechnen

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Entwicklungder Flache als problematisch zu
bewerten Zwar handelt es sich um eine grof3flachigereWohnentwicklung,aber
darauswirde sichkeine kompakte Siedlungsformergeben Einederart langgezogene
Neubauflachefuhrt nicht zu der Herausbildungeines doérflichen Mittelpunktes. Im
Norden liegt die Flacheetwa 150 m vom Hétzinger Ortskern entfernt und wirde
dahernicht direkt an dessenBestandanschlieRenDaherwirde auchdie bestehende
Dorfstrukturnicht weiterentwickeltwerden

In etwa 550 m Entfernungbefindet sicheine Windkraftanlage Diesist nachjetzigem
Standder geltendenAbstandsregelungekein Problem

Der Vorschlagist vor allem aus stadtebaulichen Gesichtspunktenals schwer
umsetzbarzu bewerten, sofern kein Anschlussan die vorhandeneSiedlungsstruktur
erfolgenkann




8 Leitzingen

Eckdaten

Ortsvorsteher:  Herr Winkelmann

Anzahl Ortsteile: 1

Flache: 851 ha

Einwohner: 58 (Stand 03.09.2021

Kategorie: A (Wohnraumentwicklungsbedarf)
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