
Ortschaftsentwicklungin Soltau

Anlage: Priorisierung der Projektvorschläge
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Abbildungen 1-4: Impressionen aus den Ortschaften (Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)
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Abs. Absatz
B Bundesstraße
BAB Bundesautobahn
BauGB Baugesetzbuch
B-Plan Bebauungsplan
bspw. beispielsweise
ca. circa
etc. et cetera
FFH-Gebiet Schutzgebiet der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
FNP Flächennutzungsplan
gem. gemäß
ggf. Gegebenenfalls
i.d.R. in der Regel
insg. insgesamt
ISEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept (der Stadt Soltau)
I.S.d. Im Sinne des
lt. Laut
K Kreisstraße
Kap. Kapitel
L Landesstraße
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 Umständen
vgl. vergleiche
z.B. zum Beispiel
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StädtebaulichesEntwicklungskonzept
Ein Entwicklungskonzeptdient dazu, eine grund-

legende planerische Vision für ein bestimmtes
Themenfeldzu entwickelnund bietet vom Inhalt her

relativ viel Gestaltungsspielraum. Hier sollten erste
planerischeGrundsatzentscheidungengetroffen, Zu-

kunftsideen formuliert und für die Anwendungvor
Ort ausgearbeitetwerden.

Die Ergebnisse von Konzepten bereiten rechts-
verbindlichePlanungenvor und fließen in die Um-

setzungdieserein.

Bauleitplanung
DenGemeindenobliegtdie Planungshoheitinnerhalb

ihres Hoheitsgebietes Bauleitpläne aufzustellen.
Dabeisinddie Kommunenrechtlichdazuverpflichtet,

durch Bauleitplanungdie städtebaulicheEntwicklung
zu sichern und zu steuern. Dabei besteht auf die

Aufstellung von Bauleitplänenund städtebaulichen
Satzungenallerdingskein Anspruch(vgl. § 1 Abs. 3

Satz2 BaugesetzbuchςBauGBς). Bauleitplanungals
Überbegriff bezieht sich dabei auf den Flächen-

nutzungsplansowie dessenÄnderungs-bereicheund
die Bebauungsplänefür bestimmte Teilbereicheder

Kommune.

Flächennutzungsplan(vorbereitendeBauleitplanung)
Der Flächennutzungsplanstellt die grundsätzlich

beabsichtigten Nutzungen für das gesamte Stadt-
gebiet dar. Die Darstellungensind dabei als über-

geordnet und nicht parzellenscharfzu betrachten;
sindaber für die Behördenverbindlich. DerFNPstellt

i.d.R. die Grundlageder verbindlichenBauleitplanung
(Aufstellung eines Bebauungsplanes)dar. Mit der

Aufstellung oder Änderung eines Flächennutzungs-
planes können so auch langfristige Planungenund

Entwicklungsräumedargestelltund soZieleder Stadt-
entwicklung formuliert werden. Im Rahmen der

Aufstellung oder Änderung des Flächennutzungs-
planesbedarfesgrundsätzlichnochkeinerkonkreten

bzw. detaillierten Umsetzungsprüfungbezogen auf
Verkehr,Natur- und Artenschutzund
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem ISEK der Stadt Soltau 
(Quelle: CIMA)

Abb. 6: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP      
der Stadt Soltau (Quelle: Stadt Soltau)



ähnliches. In der Regelwerden allerdingseine erste
Prüfung möglicher Hemmnissenotwendig und eine

Untersuchung mit übergeordnetem Detailgrad ge-
fordert. DerFlächennutzungsplansowiedie Änderung

des Selbigenbedürfen der Genehmigungdurch die
höhere Verwaltungsbehörde (hier der Landkreis

Heidekreis).

Bebauungsplan(verbindlicheBauleitplanung)
Ein Bebauungsplan entwickelt sich aus einem

Flächennutzungsplanheraus und baut dement-
sprechend auf diesem auf. Während der Flächen-

nutzungsplan jedoch lediglich die geplanten
Nutzungenund damit Entwicklungsräumedes Stadt-

gebietes aufzeigt, trifft ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan konkrete Festsetzungen zu der

möglichen Bebauung des im Geltungsbereich
liegenden Plangebietes. So dürfen Wohngebiete

beispielsweisenur dort entwickelt werden, wo der
FNPbereitseineWohnbauflächedarstellt.

Im Rahmeneines B-Planverfahrensmüssenvielerlei
Fachuntersuchungenauf einer detaillierten Maß-

stabsebenedurchgeführtwerden. RelevanteThemen
sindhier z.B. Boden,Umwelt (Floraund Fauna),Lärm

und Verkehr.

StädtebaulicheEntwicklung
Städtebausetztsichmit der baulichenGestaltungund

dem Zusammenwirken von Gebäudegruppen,
Siedlungenund Siedlungsteilenauseinander.

Im Sinne einer zeitgemäßenstädtebaulichen Ent-
wicklung bzw. Dorfentwicklung sind z.B. kompakte

Siedlungsstrukturen,zusammenhängendeOrtsteile
oder die Entwicklung eines Dorfmittelpunktes

anzustreben.
Darüber hinaus geht es nicht nur um die reine

optischeGestaltungdes Ortes. Auchdas funktionale
Zusammenwirkender Gebäudestrukturenspielt eine

wichtige Rolle. Der Ortsteil soll sich so entwickeln,
dass ein möglichst vitaler Ortskern entsteht. Die

Nachbarschaftsollte möglichstdurchmischtsein und
auchdie Nutzungenim Ort solltensichsovielfältig
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Abb. 5: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte 
der Stadt Soltau (Grundlage: Amtliches 
Liegenschaftskatasterinformationssytem
(ALKIS), Regionaldirektion Sulingen-Verden, 
Katasteramt Soltau)

Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen
B-Plan Nr. 120 der Stadt Soltau (Quelle:   
Stadt Soltau)



entwickeln können, dass dort ein gemischter
dörflicher Charakter erhalten bleibt (Wohnen,

Landwirtschaft,Gewerbe,Versorgungetc.).
BestehendeWohngebietesollten sichangrenzendan

den vorhandenenBestandweiterentwickeln,da dies
unter anderem auch Vorteile für den (inner-

städtischen) Verkehr mit sich bringt. So kann zum
eineneine gute Erreichbarkeitgewährleistetund zum

anderen eine hohe Verkehrsbelastungdurch den
Individualverkehr durch kurze Wege vermieden

werden.

Baugenehmigungsverfahren:
Die tatsächliche Umsetzung von Baumaßnahmen

bedürfen grundsätzlich der Genehmigung der
zuständigenBauaufsichtsbehörde(hier der Landkreis

Heidekreis). Es ist demnach i.d.R. ein Antrag auf
Baugenehmigungzu stellen, wobei sowohl die

Verwaltungder Stadt Soltauals auch der Landkreis
Heidekreis als Baugenehmigungsbehörde über

genehmigungsfreieMaßnahmen und das konkrete
Verfahren informieren. Zusätzlich zu der bau-

planungsrechtlichenZulässigkeitmusseine Baumaß-
nahme auch den Anforderungen der Bauordnung

(u.a. NiedersächsischeBauordnungςNBauOς) ent-
sprechen, um genehmigungsfähigzusein. Dabeigeht

es vor allem um Sicherheitsaspektewie der Statik
oder dem Brandschutz. Aber auch der

Nachbarschaftsschutzspielen eine wichtige Rolle,
sodassauch auf Aspekte wie die einzuplanenden

Stellplätze,Maßund Art der baulichenNutzungsowie
auf Zufahrtslängeundςbreite geachtetwird.
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Die hier vorgestelltenund bewerteten
Projektvorschlägewurden im Zeitraum
von September2019 bis August 2021
durch die Ortsvorsteherin Abstimmung
mit den Eigentümern, Anliegern und
Einwohnernvor Ort eingereicht.

Mithilfe einesdreistufigenBewertungs-
prozesses wurden diese Projekt-
vorschlägebewertet. Ausschlaggebend
war dabei die fachliche Eignung der
Flächen in Verbindung mit ihrer
Umsetzbarkeit. Außerdem war es
wichtig, dassdie Projekte einen Bezug
zu den Entwicklungszielender Stadt
Soltauhaben.
Insgesamt sind 29 Projektvorschläge
eingegangen. Beidiesenhandeltessich
zum größten Teil um die Realisierung
von Wohnbebauung. Lediglich einige
wenige Vorschläge behandeln die
touristische oder gewerblicheEntwick-
lungamjeweiligenStandort.

In der Bewertung wurde daher ein
besonderesAugenmerkauf das Thema
Wohnraumentwicklunggelegt. Dennoch
wurden immer alle anderenrelevanten
Aspekte für die Bewertung ebenfalls
beachtet. Je nach Projektvorschlag
können einzelne Kriterien individuell
stärkerberücksichtigtwerden.

Generell handelt es sich bei den
eingegangenen Projekten um eine
Momentaufnahme. Unter dem geschaf-
fenen Bewertungsrahmen ist es
möglich,neue Vorschlägeeinzubringen
und bestehendezurückzuziehenoderzu
verändern. Daher ist die vorgelegte
Priorisierung im Ergebnis wandelbar
und hängt maßgeblichvon den in den
ProjektenentwickeltenIdeenab.
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Abb. 9: Übersichtskarte Soltaus mit ihren Ortschaften (Kartengrundlage: TK 25, 
(ALKIS), Regionaldirektion Sulingen-Verden, Katasteramt Soltau)



Abb. 10: Übersicht aller Ortschaften Soltaus (Eigene Darstellung, Grundlage: Amtliches 
Liegenschaftskatasterinformationssytem(ALKIS), Regionaldirektion Sulingen-Verden, Katasteramt Soltau)

Alle Projektvorschlägewurden durch

die Ortsvorsteher eingereicht und

gemeinsamabgestimmt. Vorgabe der

Stadtwar dabei,dassdasVorhabenvon

einem Großteil der Dorfgemeinschaft

und der betroffenen Nachbarschaft

getragen werden muss. Konflikte mit

Betroffenen und Anwohnern sollten

möglichvorabausgeschlossenwerden.

Die Zusammenarbeitmit den Bürgern,

Eigentümern und den Ortsvorstehern

war für die Bewertung von großer

Bedeutung. So wurde die Verwaltung

z.B. über die Nachfolgesituationin den

landwirtschaftlichen Höfen, den Be-

darfen und Wünschender Einwohner

oderdenPlanungender Eigentümervor

Ort unterrichtet.

Dies war wichtig, um eine gute

Einschätzungfür die Situation in den

einzelnen Ortschaften zu bekommen.

Sowar eseinfacher,sichin die Planfälle

hineinzuversetzenund abschätzenzu

können, welche Auswirkungen ein

bestimmterEingriffhabenwürde.

Die vorgestellten Projektvorschläge

zeigenwelcheIdeenin den Ortschaften

bestehenund wie lokaleEntwicklungen

vor Ort angestoßenwerdenkönnten.

In dieserAnlagewerden daher nur die

Ortschaftenaufgezählt,welcheBedarfe

gemeldetund Projektvorschlägeeinge-

bracht haben. Alle weiteren Informati-

onen können dem Ortschaftskonzept

entnommenwerden.

2 Projektvorschläge aus den Ortschaften
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Natur- und Landschaftsschutz

Lärmimmissionsbereich

3.1

3.2

Eckdaten
Ortsvorsteher:
Anzahl Ortsteile:
Fläche:
Einwohner:
Kategorie:

Herr Lühr
5
1.314,7 ha
153 (Stand 03.09.2021)*
A (Wohnraumentwicklungsbedarf)

Abb. 11: Die Ortschaft Brock (Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)
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PlanerischeEinschätzung:
Bei diesemVorschlaghandelt es sich um ein größeresEinzelgrundstück. Diesesist
bereitsmit einemStallgebäudefür die Viehhaltungund einemWohngebäudebebaut.
In der näheren Umgebungbefinden sich auch einzelnelandwirtschaftlichgenutzte
Bautenund Wohnbebauung. Dieseliegenaber eher lockerund verstreut entlangder
DorfstraßeBrockundbildenkeinenkompaktenSiedlungskörper.
Theoretischkönnten auf dem Grundstückein bis zwei Bauplätzerealisiert werden.
Durch diese kleinteilige Entwicklungder Fläche würde sich die bestehende lose
Gebäudestrukturnicht zueinemzusammenhängendenOrtsteilentwickeln.
Der Flächennutzungsplanstellt hier eine Flächefür Landwirtschaftdar. Über die
RegelungnachÄ35 BauGBzum Bauenim Außenbereichwäre ein Neubauan dieser
Stellenicht begründbar. Dahermüsstefür eine Umsetzungder Flächennutzungsplan
geändertund ein Bebauungsplanaufgestelltwerden. Dieswürde einen erheblichen
PlanungsaufwandvonmehrerenJahrennachsichziehen.
Dazuist die Lagedirekt ander BAB7 zubeachten. EntlangvonBundesautobahnengilt
nachÄ9 FStrGein striktes Bauverbotbei Entfernungenvon weniger als 40 m vom
Straßenrand. Grundhierfür sinddie immenshohenLärm- und Emissionsbelastungen,
die von diesenVerkehrsachsenausgehen. DahersindBaugebieteund Einzelvorhaben
in solchenkritischenBereichennicht erlaubt.

Daher wäre der Vorschlag aus städtebaulichen Gründen als schwer und aus
verkehrsrechtlichenGesichtspunktenalsnicht umsetzbarzubewerten.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 2,7 ha

langfristig

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Brock

Land- und 

Forstwirtschaft

4



3.2 Brock: Bebauung Penzhorn
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PlanerischeEinschätzung:
Im OrtsteilPenzhorngibt eseine kleinereGebäudegruppeentlangder gleichnamigen
Dorfstraße(Penzhorn5, 7, 9Χ21). Hier handeltessichum etwa fünf Einfamilien- und
Doppelhäuser. Die Idee kam auf, den Bestand durch eine beidseitige Bebauung
entlangder Straßezuerweitern.
Für die Umsetzungwären eine Flächennutzungsplanänderungsowie die Aufstellung
einesBebauungsplanesnotwendig. Dieserstellt momentanlandwirtschaftlicheFläche
dar, auch für die bestehendenWohnbauten. Im nordwestlichenTeil ist aus dem
Luftbild ein Waldabschnitt zu erkennen. Dieser ist auch im FNP entsprechend
dargestellt. GeradeWaldflächendurch Wohnen zu versiegeln,stellt einen starken
umweltplanerischenEingriffdar.
AusbaulicherSichthandeltessichhier um eine vereinzelteSplittersiedlung. Siestellt
auch keinen historisch gewachsenenOrtskern dar. Daher ergeben sich keine
gemischtenStrukturenmit einem Entwicklungspotentialzur Stärkungdes dörflichen
Charakters.
In etwa 500 m EntfernungliegenWindkraftanlagen. Dieseliegenabernachaktuellen
Regelungenim Rahmen. Die etwa 600 m westlichliegendeA 7 könnte sichmit ihrer
starkenLärmbelastungaber negativauf eine verstärkteWohnnutzungauswirken. Mit
erheblichenSchallschutzmaßnahmenwärezurechnen.

Daher wäre dieses Projekt planungsrechtlich und emissionsrechtlich schwer
umzusetzen.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 3,5 ha

langfristig

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Penzhorn

Land- und 

Forstwirtschaft
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4 Deimern
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Eckdaten
Ortsvorsteher:
Anzahl Ortsteile:
Fläche:
Einwohner:
Kategorie:

Herr Wallmann
4
2.296,7 ha
186 (Stand 03.09.2021)*
A (Wohnraumentwicklungsbedarf)

6

Abb. 12: Die Ortschaft Deimern(Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)



4.1 Deimern: Ergänzung Ortskern Deimern
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PlanerischeEinschätzung:
DieserVorschlagliegt im südwestlichenTeildesOrtskernsDeimern. Dort befindensich
momentanzweibis drei land- und forstwirtschaftlicheNebengebäude. Diesescheinen
nachder erstenBegehungzu urteilen nicht besondersstark genutztzu sein. Hier soll
Wohnenentwickelt werden. EineNeubebauungder Flächendurch Wohngebäudeist
nach jetzigem Standplanungsrechtlichnicht möglich. Hier wäre die Änderungdes
Flächennutzungsplanes(FNP)von Landwirtschaftzu Wohnen oder Dorfgebiet not-
wendig, ebensoein Bebauungsplanverfahren.
Grundsätzlichbietet sichdie Flächedafüran,denbestehendengewachsenenOrtskern
behutsamweiterzuentwickeln. Dabeisollte die Dorfgemeinschaftund Nachbarschaft
diesemVorhabenauchlangfristigzustimmen.
AufdemGrundstückbefindensichteilweiseWaldbestände,die bei der Entwicklungzu
beachtenoder zu erhalten wären. Darüberhinausliegt die Flächesehr nah an dem
streng geschützten FFH-Gebiet αEhbläcksmoorά. Eine Beeinträchtigung dieses
GebietesdurchdasVorhabenmussgutachterlichvorabausgeschlossenwerden.
Ein weiteres Hindernis ist die im Luftbild erkennbare etwa 300 m entfernte
Biogasanlage. Die Geruchsbelastungenkönnten zu Schwierigkeitenbei der Wohn-
ausweisungführen.

Der Vorschlagist ausplanerischerSichtals mit Vorbehaltenumsetzbarzu bewerten,
daeinigeHindernissedenVorschlagin gewisserWeiseeinschränkenkönnten.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 3 ha

mittelfristig

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Deimern

Grünland, Land- und 

Forstwirtschaft
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4.2 Deimern: Ortskern DeimernǀǎǘƭƛŎƘ αDǊƻǖŜ !ǳŜά

PlanerischeEinschätzung:
DieAusgangssituationist hier ähnlichwie bei demVorschlag4.1. Eineim Nordwesten
befindliche Fläche im Ortskern Deimern ist momentan unbebaut und soll für
Wohnnutzungenentwickeltwerden.
Auch hier wäre voraussichtlicheine Änderung des FNP und ein Bebauungsplan-
verfahrennotwendig. Grundsätzlichböten sichauchhier Potentialedie beidseitigder
K 3 vorhandeneBebauungweiterzuführen. Esgibt auchdie Selbeneinschränkenden
Schwierigkeitenwie in 4.1. Die Biogasanlageliegt etwa 400 m entfernt. Das
Grundstückgrenztim Nordendirekt andasFFH-Gebietan.

Daher wird der Vorschlagaus ähnlichen Gründen wie in 4.1 als mit Vorbehalten
umsetzbarbewertet.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 3,6 ha

mittelfristig

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Deimern

Landwirtschaft, 

Grünland
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4.3 DeimernΥ 9ǊǿŜƛǘŜǊǳƴƎ αHarmelingerHorstwegά
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PlanerischeEinschätzung:
Im Ortsteil Harmelingenwurde eine unbebaute Acker- und Forstfläche und ein
vorhandenesuntergenutztesBaugrundstückvorgeschlagen,die für Wohnnutzungen
weiterentwickelt werden soll. Die Flächenwerden westlich von der SoltauerStraße
und östlichvondemHarmelingerHorstwegeingefasst. BeideStraßenzügesindbereits
durchWohngebäudeoder landwirtschaftlicheObjektebebaut.
In etwa 550 m Entfernungbefindensich Windkraftanlagen,sodassdie notwendigen
Abstandsflächeneingehaltenwerdenkönnen. EinkleinerTeilder Flächeist bewaldet,
waseinen höherennaturschutzrechtlichen(Kosten-)Aufwandbedeutenwürde. Nach
ersten Angabenbefindet sich keine geruchsintensiveTierhaltung in der näheren
Umgebung. Auch etwa 550 m entfernt liegt eine Biogasanlageals mögliche
Geruchsbelastung,welcheim Verfahrenzu prüfen wäre. Harmelingenist ein länglich
gezogenesStraßendorf, das entlang der Dorfstraße Harmelingen/Soltauer Straße
verläuft. Im Ort wechselnsich Gebäudegruppenvon Ein- und Mehrfamilienhäusern
und Hofstrukturen ab. Hier kann noch nicht von einem dichten und kompakten
Siedlungskörpergesprochenwerden. EineNachverdichtungder im Ort vorhandenen
Baulückenund Brachflächenkönnte aber zu diesem Zielzustandführen. Durch die
vorhandenenStraßenwäreeineErschließungbereitsgegeben.
Für diesenPlanungsfallergibt sich die zeitaufwändigereVariante eines Bauleitplan-
verfahrens(FNP+B-Plan). Aufgrund der vorhandenenSiedlungsansatzeswäre aber
auch die Durchführung einer sog. Entwicklungssatzungmöglich. Das konkrete
Vorgehenund die Planungsmöglichkeitenmüssten im weiteren Verfahren geklärt
werden. DerProjektvorschlagist daherkurzfristigumsetzbar.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 2,8 ha

Kurzfristig

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Harmelingen

Land- und 

Forstwirtschaft

9



4.4 Deimern: Erweiterung HarmelingerDorfstraße 
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PlanerischeEinschätzung:
SüdlichdesVorschlages4.3 entlangder SoltauerStraßebefindetsichdiesevollständig
bewaldeteFläche.
FürdiesenBereichweist der FlächennutzungsplanebenfallsWaldaus. Dasheißt, eine
ÄnderungdesFNPwäre in jedemFallnotwendig. DieFlächeliegt in einemdörflichen
Kontext. Auf der gegenüberliegendenSeitebefindensichvier Wohnhäuser. Im Süden
schließenmehrereHöfean. Im NordenbefindensichähnlicheStrukturen.
Grundsätzlichbietet sich diese Flächedaher aus städtebaulicherSicht an. Starke
dörfliche Bestandsstrukturenkönnten mit dieser Flächeweiterentwickelt werden.
Jedochist die Umnutzungeiner Waldflächeaus umweltplanerischerSichtschwierig
und stellt einengroßenEingriffdar. DiepotenziellhöherenKompensationskostenund
der Planungsaufwandmüsstenberücksichtigtwerden. Auchwenn ähnlichwie in 4.3
eineEntwicklungssatzungmöglichwäre,sindhier alsodeutlichgrößereHürdengelegt.
EineWindenergieanlagebefindetsichin etwa 550m Entfernung. EineBiogasanlagein
etwa 300 m Entfernung,wasein weiteres immissionsrechtlichesHindernisdarstellen
könnte.

DaherwäredieserVorschlagalsmit Vorbehaltenumsetzbarzubetrachten.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 2,5 ha

mittelfristig

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Harmelingen

Forstwirtschaft



5 Dittmern
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Eckdaten
Ortsvorsteher:
Anzahl Ortsteile:
Fläche:
Einwohner:
Kategorie:

Herr Wagner-Wischhoff
7
1.131,6 ha
720 (Stand 03.09.2021)*
B(Wohnraumentwicklung vorhanden)

5.1
Potential Wohnen

Natur- und Landschaftsschutz

Lärmimmissionsbereich

11

Abb. 13: Die Ortschaft Dittmern (Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)



5.1 DittmernΥ 9ǊǿŜƛǘŜǊǳƴƎ αCǊƛŜŘǊƛŎƘǎŜŎƪά
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PlanerischeEinschätzung:
Im Ortsteil Friedrichseckbefindet sich eine größerezusammenhängendeFläche,die
an ein bereits bestehendesgroßes Wohngebiet anschließt. Der größte Teil des
Gebietesist Acker. Auf einemkleinerenTeilabschnittbefindensichBaumbestände.
Trotzdem weist der Flächennutzungsplanfür das gesamte Gebiet eine land-
wirtschaftlicheFlächeaus. Hier besteht die Besonderheit,dassim gleichenOrtsteil
westlichder Wohnbautender Bürgermeister-Wischhoff-Straßebereitseine Flächeals
Wohnbauflächeausgewiesenist. Dieserhier orangegestrichelteBereichumfasstetwa
6 ha und kann nach aktuellen Angabennicht als Wohngebiet realisiert werden.
Planungsrechtlichkönnten diese Flächenin der FNP-Änderungalso umgeschichtet
werden. Die nördliche Flächekönnte der Landwirtschaft,die südliche für Wohnen
zugeordnetwerden. So wäre die planerischeNeuinanspruchnahmevon Fläche in
diesemFallrechtgering.
Auf dieser Neubaufläche würde sich eine größere Anzahl an Wohneinheiten
realisierenlassenalsin anderenProjektideen. EinVollverfahrenmit ÄnderungdesFNP
und AufstellungeinesBebauungsplaneswärenotwendig.
Der Anschlussan die bestehendeBebauungwäre gegeben,sodasssich hier ein
zusammenhängendesWohngebiet entwickeln kann. Der Umwandlung der
bestehenden Gehölzstrukturen müsste im Rahmen des AusgleichesRechnung
getragenwerden.
Abschließendist dasProjekt als kurzfristiggut umsetzbarzu bewerten aufgrundder
planungsrechtlichenVoraussetzungenund ihrem Beitragfür eine stadtweite bedarfs-
deckendeWohnraumentwicklung.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 7,7 ha

kurzfristig 

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Friedrichseck 

Land- und 

Forstwirtschaft



6 Harber
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Eckdaten
Ortsvorsteherin:
Anzahl Ortsteile:
Fläche:
Einwohner:
Kategorie:

Frau Weiland
4
1.201 ha
1.025 (Stand 03.09.2021)*
B(Wohnraumentwicklung vorhanden)

Abb. 21: Blick auf das Wohngebiet in Tiegen(Foto: Kristiane Weiland)
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Abb. 14: Die Ortschaft Harber(Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)



6.1 HarberΥ bŜǳōŀǳ α!ƴ ŘŜǊ .ǳƴŘŜǎǎǘǊŀǖŜ мнά  
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PlanerischeEinschätzung:
Auf den angezeigtenGrundstückenist der Neubaueines Wohnhausesgeplant. Der
westlicheTeilder Flächeist durch ein baufälligesWohngebäudebebaut. Der östliche
Teilist momentanunbebaut. Auf beidenGrundstückenstehenEinzelbäume.
Planungsrechtlichsind die Flächenmomentan nachÄ35 BauGBzu bewerten. Die
aktuelleBebaubarkeitdesGrundstückesist demnachbauordnungsrechtlichzuprüfen.

Aus städtebaulicherSichtwäre die Flächefür eine Entwicklunggeeignet. Durchdas
Vorhaben könnte eine Baulücke in der beidseitig der Bundesstraßevorhanden
Bebauunggeschlossenwerden. Planungsrechtlichwerden hier aber einige Hürden
vorhandensein,wennein Bebauungsplanaufgestelltwerdenwürde.
Einerseitsbefindet sich in etwa 450 m Entfernungeine Windkraftanlage,was den
momentanenAbstandsreglungennicht entspricht. Im Verfahrenwürden dann auch
die Lärmimmissiondurch das unmittelbare Verkehrsaufkommender B 71 geprüft
werdenmüssen. Der zuerwartendeSchallpegelkönnte an dieserStelleso hochsein,
dasseine Wohnnutzungnur schwerumzusetzenwäre. Außerdemwäre der Zeit- und
KostenaufwanddesAufstellungsverfahrensin RelationzurFlächerechthoch.
Daherist dasProjektalsplanungsrechtlichschwerumsetzbarund daherlangfristigzu
bewerten.
Gegebenenfallswäre dasProjektdurchdie Umsetzungeiner Innenbereichssatzungzu
realisieren. Dieswürdebedeuten,dassein größererBereichim Dorfgebietgemeinsam
zu einemOrtsteil entwickelt werdenwürde. Diesmüssteim weiteren Verlaufmit der
Dorfgemeinschafterörtert werden.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 1,5 ha

langfristig 

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Harber

Wohnen, Brachfläche
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6.2 Harber: Erweiterung TiegenerStraße
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PlanerischeEinschätzung:
Es ging der Vorschlagein, durch einen Neubau von Wohnbebauungwestlich der
TiegenerStraßedasHarberanerWohngebietin Tiegenzuerweitern.
Momentan handelt es sich um Ackerflächen. Der Flächennutzungsplanstellt für
diesenBereichebenfallseine Flächefür Landwirtschaftdar. Demnachwäre für den
Neubau eine Änderungdes FNPund die Aufstellung eines Bebauungsplanesnot-
wendig.
Grundsätzlicheignetsichder Standortsehrgut vonder Lage. Im Westenbefindetsich
in etwa 700 m Entfernunggut erreichbarbereits die Kernstadt. DasWohngebietin
Tiegen ist dazu auch eines der größten bestehenden Wohngebiete in Soltaus
Ortschaften. DieFlächewürdeandieseWohnbaustrukturenanschließen. DieTiegener
Straße würde hier eine bestehende Erschließungsmöglichkeitfür die Bebauung
darstellen. Über die Flächenhinaus würde sich der Bereichwestlich der Tiegener
Straßefür eineWohnentwicklungeignen.
Mögliche Hemmnissestellen die im Norden liegendeBundesstraße71 und die im
WestenliegendeBahnliniedar. EinemöglicheLärmbelastungfür neueWohnbebauung
wäre im konkretenVerfahrenweiter zuprüfen.

DerProjektvorschlagwurdedaheralskurzfristigumsetzbareingestuft.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 3,6 ha

kurzfristig 

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Harber

Landwirtschaft
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7 Hötzingen

Eckdaten
Ortsvorsteher:
Anzahl Ortsteile:
Fläche:
Einwohner:
Kategorie:

Herr Meyer
6
1.795,7 ha
322 (Stand 03.09.2021)*
A (Wohnraumentwicklungsbedarf)
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Abb. 15: Die Ortschaft Hötzingen(Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)



7.1 Hötzingen: Neubau StübeckshornerOrtskern
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PlanerischeEinschätzung:
Im Ortsteil Stübeckshornwurde eine größere zusammenhängendeFlächefür eine
Wohnentwicklungvorgeschlagen. Momentanhandeltessichhier um eineAcker- bzw.
Brachflächemit einzelnenBaumbeständensowiedemnördlichgelegenemSportplatz.
EineBesonderheitstellt die im Ortsteil ansässigeEinrichtungαLobetalάfür Menschen
mit Behinderungdar. Auf einemgrößerenArealöstlichder Projektideebefindensich
ihre vielenWohn-, Arbeits- und Betreuungsräume. Daherist auchder östlicheTeildes
Vorschlagesnach dem FNP als α{ƻƴŘŜǊƎŜōƛŜǘIŜƛƳάausgewiesen,während der
westlicheTeilLandwirtschaftdarstellt. Baulichwäre die Entwicklungalsdominant im
Vergleichzuder bestehendenSiedlungzu bewerten. Siewäre abergeeignet,um den
Ortsteil weiter zusammenwachsenzu lassen. Im Süden gibt es bereits einige
Wohnstrukturen. Bei einer Wohnbebauungmuss in besonderer Weise auf eine
Verträglichkeit zwischender Nachbarschaftund dem bestehendenHeim geachtet
werden. Im besten Falledrückt sich dies auch baulich und auf sozialerEbeneaus.
Dahersollte dieserVorschlagin Zustimmungund Kooperationmit der Lobetalsowie
den AnwohnernStübeckhornserfolgen, sodasseine konfliktfreie und inklusiveDorf-
gemeinschaftweiterhin gewährleistetwerdenkann. In einemsolchenFalleergibt sich
hier auchein Potentialfür einesozialdurchmischteEntwicklung. In diesemFallist ein
Bauleitplan-Vollverfahrennötig (FNP-ÄnderungundBebauungsplan).
DiesesProjekt ist aus den genanntenGründenals grundsätzlichgut umsetzbarzu
bewerten. Durch die nachbarschaftlichsensible Situation ist jedoch eine breite
Zustimmungseitensaller Akteurevor Ort notwendig,die zumjetzigenZeitpunktnoch
nicht überwiegendvorhandenist.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 6,4 ha

Mittelfristig

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Stübeckshorn

Landwirtschaft, 

Gehölze



7.2 Hötzingen: Ergänzungen HötzingerOrtskern
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PlanerischeEinschätzung:
Für den HötzingerOrtskernwurde vorgeschlagen,den Neubau,die Erweiterungund
die UmnutzungdesBestandesin RichtungWohnenzubegünstigen.
Nach ersten Angaben werden alle Höfe aktiv landwirtschaftlich genutzt. Unter
anderemwird hier Viehhaltungbetrieben. Momentan ist nicht absehbar,dasseiner
der HöfeseinenBetriebaufgebenoder zurückstellenwird.
Der Flächennutzungsplanstellt für den BereichLandwirtschaftdar. EineEntwicklung
zumWohngebiethin scheintdaheraufgrundmöglicherNutzungskonflikte,etwa beim
ThemaGeruch,nicht zielführend. Auch die Lärmbelastungdurch die naheliegende
B 71 wäre ein möglichesHindernisfür ein Wohngebiet. Deshalbwäre nach erster
Ansichtdie Aufstellungeines Bebauungsplanesfür den Dorfkern nicht empfehlens-
wert. Der bestehendeKern soll erhalten werden. Eine weitere Entwicklung des
Ortsteils muss im Anschluss an seinen Bestand erfolgen, um eine sinnvolle
Entwicklungzu gewährleisten. Für einen naturschutzrechtlichmöglichst minimalen
Eingriff sollen dabei im Standortdie bestehendenWaldstrukturenerhalten werden.
Daher wird vorgeschlagen,die südlich des OrtskernsanschließendenAckerflächen
(orange gestrichelter Bereich) gemeinsam mit dem Ortskern für eine weitere
Entwicklungvorzubereiten. Dabei würde der bestehendeFNPvon Landwirtschaft
etwa in Dorfgebietgeändertwerden. FürdenbestehendenOrtskernwäre dadurchim
Einzelfallbei der Umnutzungder HofstrukturenmehrSpielraumgegeben,währenddie
Höfe weiterhin vorrangigerhaltenwerden. Fürdie südlichenAckerflächenwäre es in
Zukunft möglich, im Falle einer Verfügbarkeit, eine weitere dörfliche Wohnent-
wicklungvorzubereiten. KurzfristigwäreeineÄnderungdesFNPumzusetzen.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

unbestimmt

kurzfristig

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Hötzingen

Land- und 

Forstwirtschaft



7.3 Hötzingen: Neubau α{ŎƘǳƭǿƛŜǎŜά
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PlanerischeEinschätzung:
Südlichdes HötzingerOrtskernsentlang der K 8 und nördlich der Gewerbegebäude
der Post wurde eine Flächefür Wohnen vorgeschlagen. Die Flächewird zurzeit als
Acker- und Grünlandflächegenutzt. DerFlächennutzungsplanstellt für diesenBereich
ebenfallsLandwirtschaftdar. Daherwäre für eine Umsetzungdie Änderungdes FNP
und die AufstellungeinesBebauungsplanesnotwendig. Die Größeder Flächewürde
grob geschätzt10-15 Bauplätzeergeben. So würde an dem Standort ein komplett
neuesWohnquartierentstehen.
Damit würde sichein Ortsansatzentwickeln,der nicht an bestehendeHofstrukturen
oder Wohnzusammenhängeanschließt. Dies scheint ein städtebaulich nicht ziel-
führendesSzenariozu sein. DasZiel besteht darin, die vorhandenenSiedlungenund
Dörferzustärkenund zugestalten.
Nachersten Angabenscheint auch der Bodenaufgrundder hohen Feuchtigkeitfür
eineBebauungnicht geeignetzusein. EinkonkretesUrteil müsstejedochim Rahmen
eines Gutachtens im Bauleitplanverfahren getroffen werden. In etwa 600 m
Entfernungbefindet sich eine Windkraftanlage. Dies sollte aber grundsätzlichkein
Hemmnissein.

DasProjekt ist nachAnwendungder Kriterienfachlichschwerbegründbarund daher
schwierigumzusetzen,sofernkeinAnschlussandie bestehendeSiedlungerfolgt.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 2,1 ha

langfristig

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Hötzingen

Landwirtschaft,

Grünland



7.4 Hötzingen: Bebauung entlang der K8

PlanerischeEinschätzung:
Südlichdes HötzingerOrtskernsentlang der K 8 wurde der Vorschlageingebracht,
westlichlängsdesStraßenabschnitteseineWohnbauentwicklungvoranzutreiben.
Der Flächennutzungsplanstellt für diesenBereicheine Flächefür Landwirtschaftdar.
Daher müsste für eine Entwicklungder Flächeder Flächennutzungsplangeändert
werdenund ein Bebauungsplanfür denBereichaufgestelltwerden. Planungsrechtlich
wärehier mit einemaufwendigenVollverfahrenzurechnen.
Aus städtebaulicher Sicht ist eine Entwicklung der Fläche als problematisch zu
bewerten. Zwar handelt es sich um eine großflächigereWohnentwicklung,aber
darauswürde sichkeinekompakteSiedlungsformergeben. Einederart langgezogene
Neubauflächeführt nicht zu der Herausbildungeines dörflichen Mittelpunktes. Im
Norden liegt die Flächeetwa 150 m vom HötzingerOrtskern entfernt und würde
dahernicht direkt an dessenBestandanschließen. Daherwürde auchdie bestehende
Dorfstrukturnicht weiterentwickeltwerden.
In etwa 550 m Entfernungbefindet sicheine Windkraftanlage. Diesist nachjetzigem
Standder geltendenAbstandsregelungenkeinProblem.
Der Vorschlag ist vor allem aus städtebaulichen Gesichtspunktenals schwer
umsetzbarzu bewerten,sofern kein Anschlussan die vorhandeneSiedlungsstruktur
erfolgenkann.

Eckdaten

Vorhaben:

Größe:

Priorisierung:

Wohnbebauung

ca. 4,2 ha

langfristig

Ortsteil:

Momentane Nutzung:

Hötzingen

Landwirtschaft
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8 Leitzingen

Eckdaten
Ortsvorsteher:
Anzahl Ortsteile:
Fläche:
Einwohner:
Kategorie:

Herr Winkelmann
1
851 ha
58 (Stand 03.09.2021)*
A (Wohnraumentwicklungsbedarf)
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Abb. 16: Die Ortschaft Leitzingen(Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)


