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Konzept zur strategischen Ortschaftsentwicklung

Abb. 1: Titelbild (Brock) (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

Nachbarschaftsschutzspielt eine wichtige Rolle,
sodassauch auf Aspekte wie die einzuplanenden

Stellplätze,Maßund Art der baulichenNutzungsowie
auf Zufahrtslängeundςbreite geachtetwird.
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Die Stadt Soltau versteht sich als
wachsendes Mittelzentrum und
positioniert sich dementsprechendals
einer der Entwicklungsmotoren im
LandkreisHeidekreis(vgl. CIMA2019, S.
17). Angesichts der vielfältigen
Entwicklungstrends,welche bspw. die
demografische Struktur in der Stadt
oder die Lebensstileihrer Einwohner
beeinflussen,gilt es über neueWegein
der Stadtentwicklung nachzudenken.
Einen besonderen Stellenwert in der
Regionhat die Stadt Soltau dabei als
qualitativ hochwertiger Wohnstandort.
Dabei wird auch den insgesamt 16
Ortschaften Soltaus flächenmäßigund
anhand der Einwohnerzahlen eine
große Bedeutung beigemessen. So
lebendort etwa 25%der Einwohnerauf
ca. 90% der Gemeindefläche. Gerade
die Ortschaften,welchein jüngsterZeit
nicht oder nur in geringemMaße von
Entwicklungen des Stadtgebietes
profitieren konnten, sind als besondere
Potentialräumebei der Schaffungvon
Wohnraumzubetrachten. Hier setztdie
Stadt Soltau an, um vorhandene
Potentiale nutzen und ausbauen zu
können.

Bereits in der Historie kam immer
wieder der Wunsch nach einer
Weiterentwicklungund damit Stärkung
der Ortschaften auf, wobei
grundsätzlicheine Innenentwicklungim
Bestand einer Nutzung des Außen-
bereichesvorzuziehenist. 2019 wurde
das Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept (ISEK)der Stadt Soltau durch
den Rat beschlossen. Mit den
Zielsetzungen dieses Entwicklungs-
konzepteswurde der Grundsteingelegt,
um diesemWunschzuentsprechenund

eine Ortschaftsentwicklung zu
ermöglichen (vgl. W7). Um
planungsrechtliche Entwicklungen in
den Ortsteilen strukturiert und fachlich
begründet angehenzu können, wurde
dann der Entschlussgefasst, anhand
einer zeitlichen Priorisierung die
Ortschaftenstrukturiert zu entwickeln.
Im September2019 fand daraufhin ein
Auftaktgesprächmit dem Bürgermeister
und allen Ortsvorstehern statt, bei
welchem die Projektzieleund -abläufe
dargestellt wurden. Weiterhin wurde
jeder Ortsvorsteheraufgefordert,in den
direktenDialogmit den Einwohnernder
Ortschaft zu treten, um gemeinsam
Projektideen zu erarbeiten und diese
bei der Verwaltung der Stadt Soltau
einzureichen. Auch wurden die bereits
in den Vorjahren eingegangenen
Anträgeauf Bauleitplanunggeprüft und,
soweit eine Eignung vorlag, in
Abstimmungmit den Ortsvorstehernin
die Liste der Projektvorschlägeauf-
genommen. Diese Datengrundlagen
wurden im vorliegenden Konzept
berücksichtigt.

In dem vorliegenden Ortschafts-
entwicklungskonzept werden die
jeweiligenOrtschaftensowohl von den
Ortsvorstehern vorgestellt als auch
durch die Verwaltung fachlich unter-
sucht und im ersten Schritt in
Abhängigkeit der bisherigen Entwick-
lungsschrittein zwei Kategorieneinge-
teilt. Des Weiteren gehört zu diesem
Konzeptdie Bewertung(2. Schritt) und
anschließenddie Priorisierungder ein-
gegangenen Projektvorschläge (3.
Schritt), welche aus der AnlageαPrio-
risierungdertǊƻƧŜƪǘǾƻǊǎŎƘƭŅƎŜάersicht-
lich werden.
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Während der Erstellung des
vorliegendenKonzepteswurde mit dem
BundesgesetzblattJahrgang2021 Teil l
Nr. 33, ausgegebenzuBonnam 22. Juni
2021 das Gesetzzur Mobilisierungvon
Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
bekanntgemacht.

Dieses enthält zum Teil neue bzw.
geänderteAnwendungsmöglichkeitenin
den Bereichender Innen- und Außen-
entwicklung. Die Verwaltung prüft die
jeweilige Anwendbarkeit im Rahmen

des vorliegenden Konzeptes, wobei
auch die daraus resultierenden Vor-
oder Nachteile entsprechendabgewo-
gen werden. Das Baugesetzbuchwird
diesem Konzept in der aktuellen Fas-
sung (Stand 1. Juli 2021) zu Grunde
gelegt.
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Abb. 6: Landschaft in Tetendorf(Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)



Das vorliegende Konzept zur
Ortschaftsentwicklungleitet sich aus
den Leitzielen des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept(ISEK)der Stadt
Soltau ab. In dem Leitziel W7 wird
darauf eingegangen,in den Ortsteilen
α9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎǎǇƻǘŜƴǘƛŀƭŜzu aktivieren
und [Χ] Maßnahmenzur Sicherungder
Lebens- und Wohnqualität zu
ǊŜŀƭƛǎƛŜǊŜƴά. DieStadtSoltauverfolgt

mit dem vorliegenden Ortschafts-
entwicklungskonzeptdie Zielerfüllung
dieser Vorgabe des ISEK und sieht
Selbigesals Grundlage zur konkreten
Projektumsetzung und damit der
städtebaulichen Entwicklung der
einzelnenOrtschaften. AndereEntwick-
lungskonzepteder Stadt Soltau haben
weiterhin Bestandund waren bei der
Aufstellung dieser Konzeption zu
beachten.

2 Übergeordnete Planungen
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2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Soltau 2035 (ISEK)

2.2 Weitere kommunale Entwicklungskonzepte
Das Campingplatzkonzeptder Stadt
Soltau setzt sich explizit mit der
bedarfsgerechten Weiterentwicklung
der CampingplätzeSoltausauseinander.
Daher wurden im Rahmen der
Ortschaftsentwicklung diese groß-
flächige Art touristischer Angebote
nicht berücksichtigt. Der Fokus wird
stattdessen auf die Entwicklung und
Schaffungvon Wohnraumgelegt,wobei
auch andere ortsprägende Nutzungen
(u.a. kleinteilige touristische Potential-
standorte) mitbetrachtet werden und
sichin diesemKonzeptwiederfinden.

Für die Gewerbeentwicklungder Stadt
Soltau ist das überörtliche αGewerbe-
flächenkonzeptIŜƛŘŜǊŜƎƛƻƴάzuberück-
sichtigen. Auch im Bereich der Ge-
werbeentwicklungsoll das Ortschafts-
entwicklungskonzeptnicht als Grund-
lage zur großflächigenSchaffungvon
Gewerbeflächendienen, sondern zeigt
lediglich Potentialflächen auf. Im
Rahmen der konkreten Projektum-
setzungwird daherausschließlichauf in
der jeweiligen Ortschaft ansässige
mittelständische Gewerbetreibende

eingegangen,welcheden Wunschnach
Entwicklunggeäußerthaben.

Der α{ǇƻǊǘŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎǎǇƭŀƴfür die
Stadt {ƻƭǘŀǳάuntersucht die Ent-
wicklung der bestehenden und
geplanten Sportstätten im Stadtgebiet
und berührt überwiegend nicht die
Belangeder Ortschaftsentwicklung.

Die Stadt Soltau ist 2021 zudem im
laufendenVerfahren,ein Einzelhandels-
entwicklungskonzept aufzustellen.
Dieses betrachtet im Rahmen der
einzelhandelsrelevanten Rahmbeding-
ungen (Kaufkraft,Einzugsbereicheu.ä.)
der Einzugsbereichsprüfungauch die
Ortschaftender StadtSoltau,fokussiert
sich bezüglich der Entwicklungs-
potentiale im Bereich Einzelhandel
jedoch überwiegend auf die
bestehenden Standorte im Kern-
stadtgebiet.
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2.3 Raumordnung

Nichtzuletztsindauchdie Vorgabenaus
übergeordneten Planungsebenen zu
beachten.
Für Soltau ist etwa auf Kreisebenedas
Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP)Heidekreis zu berücksichtigen.
Hier wird der Entwurf des RROP2015
innerhalb der Konzeptentwicklung
berücksichtigt, da das ehemals
verbindliche RROP 2000 auf Grund
seiner Unwirksamkeit nicht mehr
anwendbarist. Darüberhinauslegt der
Heidekreis in seinem Landschafts-
rahmenplan u.a. allgemeine Biotop-
wertigkeiten fest. Außerdemweist der
Landkreis Landschafts- und Natur-
schutzgebietenaus.
Auf Landesebeneist das Landesraum-
ordnungsprogramm (LROP) Nieder-
sachsenfür die Stadt beachtlich. Da
aktuell kein verbindliches RROPdes
LandkreisesHeidekreisvorliegt und der
Entwurf 2015 nur als Orientierung
anwendbar ist, gelten die Ziele und
Grundsätze des LROPdirekt für die
StadtSoltau.

Im Bereich der Entwicklung von
Siedlungsstrukturen (Abschnitt 2.1)
nennt das LROPals grundlegendeZiele
und Grundsätzen die bevorzugte
Entwicklung von Wohn- und Arbeits-
stätten in bereits bestehenden und
durch vorhandene Infrastruktur er-
schlossenenInnenbereichen. Die Innen-
entwicklung soll demnach der
Entwicklung im Außenbereich klar
vorangestellt werden. Dabei ist stets
eine flächensparendeund nachhaltige
Siedlungsentwicklung anzustreben,
wobei bereits αώΧ] gewachsene,das
Orts- und Landschaftsbild,die Lebens-
weiseund Identität der

Bevölkerung prägende Strukturen [Χ]
erhalten und [Χ] weiterentwickelt
ǿŜǊŘŜƴά.

Dashier vorliegendeKonzeptsolldiesen
Zielen und Grundsätzen des LROP
gerecht werden, indem die jeweiligen
Ortschaften auf bereits vorhandene
Siedlungsstrukturen hin untersucht
werden und eine ausgeglichene
Erhaltung und Weiterentwicklung
zwischenbereits stärker ausgeprägten
Siedlungsstrukturen sowie kleineren
(jedoch vorhandenen) Siedlungs-
ansätzenangestrebtwird. Dazuwerden
die Ortschaften zu Beginn der
Untersuchungin zweiKategorien(A und
B) eingeteilt. Die KategorieB beinhaltet
dabei die Ortschaften, welche bereits
gewachsenereSiedlungsstrukturenauf-
weisen und demnach i.S.d. LROP
priorisiert zuentwickelnsind. Allerdings
sind gerade auch die Ortschaften der
Kategorie A, welche bisher lediglich
kleinereSiedlungsstrukturen(oder
-ansätze) aufweisenfür das ländlichere
Umlandder KernstadtSoltausprägend.
Der Erhalt sowie die bedarfsgerechte
Weiterentwicklung dieser Ortschaften
steht den Zielen und Grundsätzendes
LROPdemnachnicht entgegen,sondern
fördern eine nachhaltige Entwicklung
von prägenden Strukturen. Daher
wurde im ISEK auch das bereits
genannte Leitziel für alle Ortschaften
dargestellt.

Dabei wird stets die bedarfsgerechte
und demografisch angepasste Ent-
wicklung in den Vordergrund gestellt,
wozudie jeweiligenBeteiligungsschritte
der Ortsvorsteher und Einwohner
dienten.
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Abb. 7: Landschaft in Hötzingen(Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)

2.4 Weitere (über)regionale Planungen

Ebenfalls sind Bundes- und EU-weite
Regelungen etwa im Bereich des
Naturschutzesin der Ausweisungvon
FFH- oder Natura 2000 Gebietenin die
Untersuchungeinzubeziehen.

Planungsrechtlichhandelt es sich bei
dem vorliegenden Konzept mit der
Anlage1 um ein städtebauliches

Entwicklungskonzepti.S.d. § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB. Dieses untersucht insbe-
sondere im Stadtgebiet liegende
unbebauteoder untergenutzteFlächen
außerhalbder Kernstadt anhand ihrer
Entwicklungspotentiale.
DasKonzeptist nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGBbei der Aufstellungvon Bauleit-
plänenzuberücksichtigen.



Grundsätzlichhat die Stadt Soltau die
Möglichkeit, durch einen Bebau-
ungsplan für ein bestimmtes Gebiet
weitreichende bauliche und nutzungs-
rechtlicheRegelungenzu treffen. Durch
solcheBauleitplanverfahrenkönnenz.B.
Gewerbegebiete, Sondergebiete (z.B.
Tourismus) oder auch Wohngebiete
entwickeltwerden.

In Gebieten außerhalb von Bebau-
ungsplänenunterscheidetdasPlanungs-
recht zwischen dem sogenannten
α!ǳǖŜƴōŜǊŜƛŎƘά(§ 35 BauGB)und dem
αōŜōŀǳǘŜƴLƴƴŜƴōŜǊŜƛŎƘά(§ 34 BauGB).
Der Innenbereich definiert sich
vereinfacht beschreibendadurch, dass
es sich um einen großen, zusammen-
hängenden, bebauten Ortsteil handelt.
Hier wäre beispielsweisedie Kernstadt
Soltaus zu nennen. Nur vereinzelte
Siedlungsteileaußerhalbder Kernstadt
können als Innenbereich definiert
werden.
Demnachsind die allermeistenFlächen
in den Ortschaften dem sog. Außen-
bereich zuzuordnen. Durch die
genannten gesetzlichenVorgaben soll
eine ausufernde bauliche Entwicklung
im Außenbereich durch z.B. Wohn-
nutzungen verhindert werden. Der
Außenbereichist größtenteilsder land-
und forstwirtschaftlichen Nutzung
vorbehalten, auch baulich. Folglich ist
eineEntwicklungin denOrtschaftenmit
teilweise deutlichen Einschränkungen
verbunden und nicht ohne weiteres
möglich.

Wohnraumentwicklung soll sich
grundsätzlich auf den Innenbereich
konzentrieren,um mit Boden sparsam
umzugehen (siehe Kapitel 2.3, Aus-
führungen zum LROP). Die Ausweitung

oder Schaffung von Wohnraum im
Außenbereich ist zwar möglich, aber
deutlicheingeschränkt,wassichauchin
dem § 35 Baugesetzbuch wieder-
spiegelt. Die Genehmigungsfähigkeit
eines wohnbezogenenVorhabensnach
§ 35 BauGBist grundsätzlichim Einzel-
fall zu prüfen und kann nicht pauschal
bewertet werden. Baugenehmigungs-
behörde ist hier der Landkreis
Heidekreis.

Die Ausweisungneuer Wohnbauplätze
kann in der Regel nur mit der
Aufstellung eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplanesdurch die Gemeinde
realisiert werden. Das dafür benötigte
Verfahrennimmt i.d.R. mehrereJahrein
Anspruch und hat unter Umständen
einen hohen Untersuchungsaufwand
zur Folge. Geradeim Außenbereichist
öfter mit belastendenUmwelteinflüssen
und damit betroffenen öffentlichen
Belangen zu rechnen, welche einer
Wohnbebauung grundsätzlich ent-
gegenstehenkönnten.
Trotzdem wurde während der Ge-
spräche und Vororttermine immer
wieder durch die Ortsvorsteher, aber
auch durch Einwohnervor Ort auf die
lokalen Bedarfe, Bedingungen und
Wünschehingewiesen. In vielen Fällen
wurde angemerkt,dassdie Nachfolge-
generation der bereits ansässigen
Einwohnerden Wunschhat, selbst im
Ort zu bauen. Sokönnte man im Sinne
des demografischen Wandels eine
Verjüngung der Ortschaften begün-
stigen. Daswürde auchden Wünschen
der Ortschaften entsprechen,die Ver-
einskulturen (z.B. die Freiwilligen
Ortswehren) aufrechterhalten zu kön-
nen.
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An anderer Stelle befanden sich die
ansässigenlandwirtschaftlichenBetrie-
be in einer Umbruchssituation,wobei
Teile des Betriebes u.a. zurückgestellt
oder aufgegeben werden sollen. Die
Höfe sind auf der Suche nach
Umnutzungsmöglichkeitenoder einem
zweiten Standbeinund damit verbun-
denen Nutzungsmöglichkeiten. Der
Bedarf, die Dorfstrukturen anzupassen,
weiterzuentwickelnoder zu erweitern,
ist daher in vielen Ortschaften sehr
hoch.

Auf Grundder unterschiedlichgewach-
senenOrtsstrukturenund den verschie-
denen Gegebenheitenvor Ort wurde
schnellklar, dasses nicht den αŜƛƴŜƴά

Weg zur Entwicklungder Ortschaften
gibt. Maßnahmen und Verfahren, die
sich für die eine Ortschaft anbieten,
sind für andere wiederum eher unge-
eignet.

In Kapitel 2 sollen daher vorab die
jeweiligen Bedarfe aufgezeigt werden
und welche Lösungsmöglichkeitenin
Form von planungsrechtlichenInstru-
menten sich für Interessentengrund-
sätzlich anbieten. Außerdem wird
dargestellt, welcher Gestaltungsspiel-
raum der Stadt in den verschiedenen
PlanfällenzurVerfügungsteht.
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3.1 Bedarfsermittlung

Im LaufedesVerfahrenszurEntwicklung
des vorliegenden Konzeptes wurden
mehrere Beteiligungsschritte durch-
laufen, um eine Bedarfsermittlungein-
wohnernahdurchzuführen.

Zumeinenwurdeder Wunschgeäußert,
durch Neubaugebiete großflächig
Wohnraumzuschaffenund damit einen
hohen Bedarf an Baugrundstückensei-
tensder Einwohnerdeckenzukönnen.

Zum anderen wurden in vielen
OrtschaftenauchkleinteiligereEntwick-
lungen gewünscht. Einzelne Lücken-
schlüsseim Ortsteil,Erweiterungenbzw.
Neubau auf den vorhandenenGrund-
stücken wurden immer wieder als
Bedarfegeäußert. Auchdie Umnutzung
bestehenderBausubstanzfür die Nach-

folgegenerationder Einwohner wurde
alsbedeutenderAnsatzpunktgenannt.

Viele Ortsvorsteher haben von einem
Generationenwechselund Wandel in
den landwirtschaftlicheBetrieben ihrer
Ortschaftenberichtet. Dieswird auchin
Zukunft ein wichtiges Handlungsfeld
bleiben(vgl. dazuLaWiKaNRW2020, S.
3).

Diese Entwicklungenwerden auch in
Zukunft die baulichen Strukturen von
Ortsteilen beeinflussen und die Ver-
fügbarkeit von Potentialen zur Wohn-
raumentwicklungmitbestimmen.
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Aus der Nachfrageund den baulichen
Strukturen vor Ort ergeben sich für
bestimmte Flächen oder Gebäude
verschiedene Handlungsoptionen. Da-
bei ist grundlegendfestzustellen,dass
der § 35 BauGB im Rahmen der
Novellierung des Baugesetzbucheszu
Gunsten einer möglichen Entwicklung
im Außenbereich geändert wurde,
wobei eine bedarfsgerechte Ortsteil-
entwicklung nach wie vor kaum ohne
Planungsinstrumenteumsetzbarist.

3 Entwicklungsmöglichkeiten für die Ortschaften Soltaus

Neubaugebiet:
Vereinzeltwurde der Wunschgeäußert,
Neubaugebietezu errichten. So sollte
ein großer Bedarf an Wohnraum
räumlich konzentriert gedeckt werden.
Dadurchkönnten,gemessenam Bedarf
der jeweiligen Ortschaft, mehrere
Wohneinheitenrealisiert werden. Diese
Möglichkeit zieht jedoch ein
umfangreiches Bauleitplanverfahren
nach sich. So ist in den meisten Fällen
der Flächennutzungsplanals vorbe-
reitende Bauleitplanungzu ändern und
auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung ein Bebauungsplan aufzu-
stellen. Spätestens im Rahmen der
verbindlichenBauleitplanungbedarf es
dann auch umfangreichen gutachter-
lichenPrüfungenmöglicherHemmnisse
(z.B. mögliche Emissionenund Immis-
sionen und die Einwirkung auf den
Natur- und Artenschutz).

KleinteiligeErweiterungen:
Erweiterungenvon bestehendenWohn-
gebäudenin den Ortschaftensindunter
bestimmten Voraussetzungenmöglich,
sofern keine öffentlichen Belange(wie
beispielsweise die Darstellung im
Flächennutzungsplan) dem Vorhaben
entgegenstehen. Ist dies der Fall, oder
mindestenszu befürchten, müssendie
Tatbeständedes§ 35 Abs. 4 BauGB(z.B.
Erhalt der vorhandenen Baustruktur)
erfüllt sein,um ein Vorhabenim Außen-
bereichzuermöglichen. Diesebietenan
geeignetenStandortendie Möglichkeit
einersinnvollenOrts(kern)verdichtung.
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Lückenschluss/ Hinterbebauung:
Dieser Wunsch wurde von vielen
Ortsvorstehern geäußert, um in be-
stehendenSiedlungskörpernBaulücken,
etwa entlangvon Straßenzügen,bebau-
bar zu machen oder Eigentümern
großer Grundstückedie Möglichkeit zu
geben,dort zusätzlichenWohnraumz.B.
für die nachfolgende Generation zu
schaffen. Im Außenbereich
(§ 35 BauGB)sind diese Formen der
Bebauung tendenziell ohne Bauleit-
planverfahrennicht möglich. Eineplan-
ungsrechtliche Möglichkeit zur Um-
setzbarkeit wäre hier eine Innen-
bereich- oder Außenbereichssatzung
nach § 34 Abs. 4 oder § 35 Abs. 6
BauGB. Auf diese wird in Kapitel 3.3
nähereingegangen.

Umnutzunglandw. Gebäude:
Die Umnutzung(ehemaliger)landwirt-
schaftlicherBausubstanzzugunstenvon
z.B. Wohnraum ist unter bestimmten
Voraussetzungenmöglich. Hier sind
(ohne ein Bauleitplanverfahren)eben-
falls die Regelungendes § 35 BauGB
maßgeblich. Falls diese eingehalten
werdenkönnen,ist die Entwicklungvon
bis zu fünf (vor der Novellierung des
BauGBwarenes lediglichdrei) weiteren
Wohneinheiten neben den αprivile-
ƎƛŜǊǘŜƴάWohnungen pro Hofstelle
möglich. Eine Umnutzung muss sich
nicht nur auf Wohnen beschränken.
Nutzungsänderungen etwa für den
Fremdenverkehr, für die Versorgung
sowie Gewerbe oder zu anderen
Zweckensindu. U. denkbar.
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EntwicklungvonLeerständen:
Leerstehende Gebäude oder Höfe
müssennicht zwangsweiseals Problem
gesehen werden. Viele Baukörper
bieten durchausähnlich viele Möglich-
keiten wie im Falle einer Umnutzung
(siehe oben). In einigen Fällen kann
jedochder Sanierungsaufwandfür eine
angemesseneNachnutzung zu hoch
sein.

Der Abriss von Gebäuden zugunsten
eines Neubaus ist ebenfalls (ohne
Planverfahren) nach den Regelungen
des § 35 BauGBgrundsätzlichmöglich.
Auch hier sind die jeweiligen Voraus-
setzungender Rechtsvorschriftenzu

erfüllen. Es ist in jedem Fall ein Bau-
antrag bei der zuständigenBaugeneh-
migungsbehörde, hier dem Landkreis
Heidekreis, zu stellen. Der Landkreis
Heidekreis bietet jedoch auch die
Möglichkeit einer Bauvoranfrage. Um
diesezu stellen, bedarf es noch keines
Entwurfsverfassers. Stattdessen kann
der Antragsteller formulieren (oder
zeichnerischdarstellen),waser sichauf
dem Grundstück vorstellt. In einer
ersten Einschätzungerhält der Antrags-
steller anschließendeine verbindliche
Aussage (in Form eines Bauvorbe-
scheides), ob sein Vorhaben grund-
sätzlichumsetzbarist.
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3 Entwicklungsmöglichkeiten für die Ortschaften Soltaus

3.2 Planungsinstrumente

Bauleitplanverfahren
(+ggf. FNP-Änderung):
Durch ein vollumfängliches Bauleit-
planverfahren (die Änderung des
Flächennutzungsplanesund die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes)könn-
ten für den Außenbereichnicht privile-
gierte Vorhaben und Planungenreali-
siert werden. Die Aufstellung eines
Bebauungsplanesist dabei i.d.R. mit
einer Reihe von gutachterlichen Prü-
fungen (z.B. Natur- und Artenschutz,
der Verkehrssituationsowie verschie-
dene immissions- oder emissions-
rechtliche Untersuchungen)verbunden.
Zudem werden im Laufe des Bauleit-
planverfahrens verschiedene Betei-
ligungsschrittedurchlaufen,in welchen
sowohlder Öffentlichkeit,als auch den
betroffenen Behörden und sonstigen
TrägernöffentlicherBelangedie

Möglichkeit zur Abgabe einer
Stellungnahmegegeben wird. Natur-
und artenschutzrechtlicheGüter (z.B.
Wald und besondere Arten) sind im
Falle einer Überplanung in der Regel
auszugleichen. DieseAspekteführen zu
einem kosten- und zeitintensivenPla-
nungsprozess, welcher einige Jahre in
Anspruchnehmen kann. Zudem muss
stets beachtet werden, dass vielleicht
Hemmnisse eine Umsetzbarkeit ge-
fährdenbzw. verhindernkönnen.
Die Festsetzungsmöglichkeiten der
Kommunesind relativ weitreichend. So
können in einem Bauleitplan u.a.
Festsetzungüber die Gestaltungsowie
die zulässigeNutzunggetroffenwerden.

Füreine rechtssichereUmsetzungder Projektideengibt es im Einzelfallverschiedene
Planungsinstrumente,derenEignungim konkretenFallzuprüfen ist.



Außenbereichssatzung:
Nach§ 35 Abs. 6 BauGBist es möglich
für bestimmte Siedlungskörper im
Außenbereich durch eine Satzung,
einzelneBauvorhabenzuermöglichen.
Voraussetzungist u.a., dass Wohnbe-
bauung von einigem Gewicht vor-
handen sein muss. So können für
bestimmte Bereiche Lückenschlüsse
oder Erweiterungen durch Wohnen
oder kleinere Handwerks- und Gewer-
bebetriebe ermöglicht werden. Bei
diesem Instrument handelt es sich
ausdrücklich nicht um eine αBauleit-
planungάim engeren Sinne. Die kon-
kreten Vorhabensinddann immer noch
nach dem § 35 BauGBim Einzelfallzu
prüfen. DieGenehmigungsfähigkeitwird
lediglicherleichtert.

Die Aufstellung einer Außenbereichs-
satzung ist vom Verfahren und vom
Aufwandher grundsätzlichschlankerals
die Durchführung eines vollständigen
Bauleitplanverfahrens. Allerdings setzt
die Außenbereichssatzungdie Erfüllung
mehrerer Tatbeständevoraus, welche
häufig nicht vorliegen und somit nicht
erfüllt werden können. Die Außenbe-
reichssatzungist folglich grundsätzlich
ein mögliches Instrument, bietet sich
häufig auf Grund ihrer hohen Umsetz-
ungsvoraussetzungennicht an.

Innenbereichssatzung:
Mit dem Instrument der Innen-
bereichssatzungnach§ 34Abs. 4 BauGB
wird der Kommune die Möglichkeit
gegeben,auch ohne die Durchlaufung
eines vollumfänglichenBauleitplanver-
fahrensdie Grenzendes überbaubaren
Innenbereicheszu definierenund unter
bestimmten Voraussetzungen auch
bisherigeAußenbereichsflächenin den
überbaubarenInnenbereichnach § 34
BauGB zu inkludieren. Es wird hier
zwischen drei Varianten der Innen-
bereichssatzung unterschieden, der
Klarstellungssatzung(§ 34Abs. 4 S. 1 Nr.
1 BauGB),der Entwicklungssatzung(§
34 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauGB)und der
Ergänzungssatzung(§ 34 Abs. 4 S. 1 Nr.
3 BauGB). Während die Klarstellungs-
satzung lediglich deklaratorisch die
Grenzen des überbaubaren Innen-
bereichs definiert, kann mit dem
Instrument der Entwicklungssatzung,
bei Erfüllung mehrerer Voraussetz-
ungen, ein bebauterBereichim Außen-
bereichalsim Zusammenhangbebauter
Ortsteil i.S.d. § 34 BauGBfestgelegt
werden. Voraussetzungist hier u.a.,
dass der Flächennutzungsplaneiner
Wohnnutzung nicht entgegenstehen
darf, sodass i.d.R. eine Flächen-
nutzungsplanänderungerforderlich sein
wird. Mit der Ergänzungssatzungkann
die KommuneeinzelneAußenbereichs-
flächen in den bereits vorhandenen
überbaubaren Innenbereich miteinbe-
ziehen.
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Anders als bei der Außenbereichs-
satzung und der Klarstellungssatzung
wird im Rahmender Aufstellungeiner
Entwicklungs- oder Ergänzungssatzung
ein umfänglicheres Verfahren not-
wendig. Somussunter Umständender
Flächennutzungsplanentsprechendge-
ändert werden und es bedarf
bauleitplanähnlicherVerfahrensschritte.
Zudem ist die grundlegende Voraus-
setzung, dass ein Siedlungsansatzmit
einer Wohnnutzung von einigem Ge-
wicht vorhandenist.
Mit der Aufstellung einer Innenbe-
reichssatzung kann die Kommune,
angelehnt an einen Bebauungsplan,
Festsetzungenzu der Gestaltung und
zulässigenNutzungtreffen.

Liegt ein Bauvorhabenaußerhalb des
Geltungsbereicheseines Bebauungs-
planes, ist zur Beurteilungdes Selbigen
zu unterscheiden,ob das betreffende
Grundstück im Zusammenhangeines
bebauten Ortsteiles oder, wenn dies
nicht der Fall ist, im Außenbereichgele-
genist.

Im Außenbereichrichtet sichdie Zuläs-
sigkeit eines Bauvorhabensohne Vor-
liegeneinesBebauungsplanesnach§ 35
BauGB. Es wird hier zwischen privi-
legiertenVorhaben(u.a. landwirtschaft-
lichenBetrieben; - Abs. 1) undsonstigen
Vorhaben(Abs. 2 bis4) unterschieden.

Sobaldein Bauvorhabeninnerhalbeines
im ZusammenhangbebautenOrtsteiles
(ohne Bebauungsplan)liegt, also im
Innenbereich,müssendiesesichu.a. in

die Eigenartder umliegendenBebauung
sowie nachArt und Maß der baulichen
Nutzungeinfügen(§ 34BauGB).

Grundsätzlich gilt: Bauvorhaben sind
grundsätzlichim Rahmeneines Bauge-
nehmigungsverfahrensim Einzelfall zu
prüfen. Dabeiist die Baugenehmigungs-
behörde(hier der LandkreisHeidekreis)
für die Erteilung von Baugenehmi-
gungen zuständig. Die Stadt berät
Einwohnerjedochauchim Rahmenvon
Bauberatungen,solltenkonkreteFragen
zu einem Grundstück im Stadtgebiet
Soltausbestehen.

3 Entwicklungsmöglichkeiten für die Ortschaften Soltaus

Bauordnungsverfahren - Bauen im unbeplantenInnen-/Außenbereich:
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Änderung des Flächennutzungsplanes 
(FNP):
Bei der Änderung des Flächennut-
zungsplanes handelt es sich per
Definition um ein Bauleitplanverfahren
wie ebenso bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes. Andersalsein Bebau-
ungsplanhat der FNPallerdingsledig-
lich einen vorbereitenden Charakter.
Zudemist er lediglichfür Behördenbin-
dend, wohingegen er für die Öffent-
lichkeit nicht rechtsverbindlich anzu-
wendenist. Daherbietet dieserbei der
Entscheidungüberdie Zulässigkeiteines
Bauvorhabens lediglich ein gewisses
Maß an Spielraum im Rahmen einer
komplexenGemengelage.
Außerdemkann z.B. für die Aufstellung
eines Bebauungsplanes oder einer
Innenbereichs- oder Außenbereichs-
satzungdie ÄnderungdesFNPnotwen-
digwerden.

E
N

T
W

IC
K

L
U

N
G

13

3 Entwicklungsmöglichkeiten für die Ortschaften Soltaus

Abb. 8: Scheune in Ahlften (Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)



Die in Kapitel 3 dargestelltenErkennt-
nisse zeigen, dass es durchaus Spiel-
räume für Entwicklungenin den Orts-
teilen gibt.

Die AufstellungeinesBebauungsplanes
bietet auf der einen Seitedie Möglich-
keit durch ein breites Feldan Festsetz-
ungsmöglichkeiten, die (Stadt-) Entwick-
lungexplizitzusteuern. Esist abernicht
das einzige Instrument, um Bauvor-
haben in den Ortschaftenumzusetzen.
Es gibt ganz unterschiedlicheMöglich-
keiten, Siedlungsstrukturenauf kreative
Weise neu zu erfinden und zukunfts-
fähig anzupassen; auch abseits der
Entwicklungreiner Wohnnutzungen.

Ein Bewusstsein für die vielfältigen
Handlungsoptionenund Planungsinstru-
menteist dafürabernotwendig.

Im dargestellten Flussdiagrammwird
vereinfacht dargestellt, welche im
ProzessherausgearbeitetenWege für
welche Art von Situation vor Ort
denkbarwären.

DieseDarstellungist ausdrücklichnicht
rechtsverbindlichoder anderweitig für
Eigentümerbindend. Vielmehr soll sie
erstedenkbareHandlungsmöglichkeiten
aufzeigenund ist wandelbar. Im Einzel-
fall gestaltet sich z.B. ein konkretes
Umnutzungsprojekt deutlich kompli-
zierter. Daher soll die Darstellunghier
lediglichals eine erste Orientierungfür
Interessierteals Grundlagefür weitere
Abstimmungendienen.

3 Entwicklungsmöglichkeiten für die Ortschaften Soltaus

3.3 Zusammenfassung: Umsetzungsmöglichkeiten

E
N

T
W

IC
K

L
U

N
G

14



Um die eingegangenenProjektideen
nach ihrer Umsetzbarkeit zu priori-
sieren und anschließendumzusetzen,
bedarf es einer Argumentation. Grund-
lagehierfür bieten die Zielaussagenaus
dem ISEKSoltau2035 zum Handlungs-
feld Wohnen. Hier wird vor allem die
Kernstadt mit ihren Siedlungsschwer-
punkten als wichtigster Standort für
neue Wohnbauprojekte genannt (vgl.
CIMA2019, S. 13f.).

Wohnraumpotentialesind priorisiert in
vorhandener Siedlungsstrukturumzu-
setzen und der unbeplante Außenbe-
reich vordergründig von nicht privile-
gierter Bebauung freizuhalten. Doch
auch die Kernstadt gerät mit ihren
Erweiterungsflächenan ihre Grenzen.
Daher wird die Ermittlung weiterer
Wohnbauflächenpotentialealsweiteres
Standbein im HandlungsfeldWohnen
gesehen(LeitzielW7). Hier spielendie
Ortschaften eine tragende Rolle. In
vielen Ortsteilen gibt es noch vielver-
sprechendePotentialflächen. Durchdas
VorantreibengeeigneterProjektekönn-
te nicht nur ein Beitrag für die
Baukultur vor Ort, sondern auch für
Soltauals Wohnstandortallgemeinge-
leistet werden.

Aus diesenGrundsätzenlässt sich das
Leitbild einer bedarfsgerechtenWohn-
raumentwicklung als zentrales Motiv
für die Ortschaftsentwicklungformulie-
ren.

Die Ortschaften haben für die
WohnraumentwicklungSoltausandere
Potentiale,welche in der Kernstadt in
dieser Form nicht zu finden sind.
Vielerorts lassen sich durch die
gewachsenenStrukturenund durchdie

Nähe z.B. zu größerenHofstellenoder
weitläufigeren Landschaftsräumenan-
dere Wohnqualitäten benennen. So
geht es bei dieser Potenzialendarum,
den individuellen Charakterund dem-
nach den Ist-Bestand der einzelnen
Ortschaftenzu identifizierenund durch
sinnvolleProjektezustärken.

Ziel der Untersuchung ist es, die
Entwicklung in den Ortschaften
differenziert zu beschreibenund ihre
Eigendynamikenin einem gesamtstäd-
tischen Kontext zu betrachten. Dabei
soll deutlich werden, dass jede Ort-
schaft aufgrund ihrer individuellen
StrukturandereFunktionenim Gesamt-
gebildeder StadtSoltaueinnimmt und
deshalbeigene Maßnahmenbenötigt.
Daher werden die einzelnenOrtschaf-
ten im weiteren VerlaufdiesesKonzep-
tes kurz vorgestellt, was zum Teil die
Ortsvorsteher selbst übernommen
haben, und mögliche Potentiale aber
auch Hemmnisseaufgezeigt. Da nicht
aus allen OrtschaftenProjektideenan
die Verwaltungherangetragenwurden,
ist dies losgelöst von der konkreten
Priorisierungder Projekte.
Als Ergebnis sollen die bewerteten
Projektideen der jeweiligen Ortschaf-
ten städtebaulich und planungs-
rechtlich bewertet werden, wofür die
Stadtplanung objektive Bewertungs-
kriterien zugrunde legt, welche im
Folgendennähervorgestelltwerden.

4 Bedarfsgerechte Wohnraumentwicklung als Leitbild 

L
E

IT
B

IL
D

Integriertes 
Stadtentwicklungskonzept 

(ISEK) Soltau 2035 
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Um eine ausgeglicheneEntwicklung
bieten zu können und eine objektive
Bewertungzuermöglichen,durchlaufen
die Ortschaftenmit den eingereichten
Projektvorschlägen eine dreistufige
Bewertungsmatrix. Dabeisollen jedoch
auch die Ortschaften betrachtet
werden, welche weder Bedarfe noch
konkrete Projektvorschlägeeingereicht
haben.

Daherwerdendie Ortschaftenzunächst
kurz vorgestellt, wobei auch hier die
Ortsvorsteherdie Möglichkeit der Mit-
gestaltung hatten. Zudem werden die
Ortschaften in Kategorien unterteilt,

wie in Kapitel5.1 dargestelltwird.

Als Ergebnis der Beteiligungsprozesse
wurden verschiede Projektvorschläge
seitens der Einwohner und Ortsvor-
steher eingebracht, welche für das
weitere Verfahren als Beurteilungs-
grundlagezuGrundegelegtwurden.

5 Dreistufiger Bewertungsprozess als Grundlage der Priorisierung
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(Wohnraumentwicklung 
vorhanden)

Kategorie B

Kategorie A

(Wohnraum-
Entwicklungsbedarf)

1. Ortschaft A

2. Ortschaft B

3. Ortschaft C

1. Ortschaft D

2. Ortschaft E

3. Ortschaft F

Projekt A

Projekt B

Projekt C

Projekt D

Projekt E

Projekt F

Projekt G

Projekt H

kurzfristig

kurzfristig

kurzfristig

mittelfristig

langfristig

mittelfristig

langfristig

mittelfristig

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Eintaktungkurzfristig 
umsetzbarer Projekte

Abbildung 10: Übersicht über den Bewertungsprozess im Rahmen der Priorisierung (Eigene 
Darstellung)
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Im ersten Schritt werden die
Ortschaftenin ihrer Gesamtentwicklung
betrachtet und eingeordnet. Konkret
wird hier zwischen den Ortschaften
unterschieden, welche in der Vergan-
genheitbereitsvon Stadtentwicklungen
profitieren konntenund bereitseinege-
wachseneOrtsstruktur aufweisen und
andererseitsdiejenigen,welche bisher
keine oder nur wenig (Wohnbau-)Ent-
wicklungerfahrenhabenund auchvom
Ortsbild her bisher keine gewachsenen
Strukturenaufweisen. Eslässtsichauch
erkennen, dass gerade die kernstadt-
nahen Ortschaften bereits gewach-
senereStrukturen aufweisen,da diese
i.d.R. von innerstädtischer Siedlungs-
entwicklungprofitieren.

DieKategorisierungdient der gerechten
Entwicklungsmöglichkeitder verschie-
denen Ortschaften. So plant die
Verwaltung die kurzfristige Umsetzung
von jeweils verschiedenenProjektvor-
schlägenausbeidenKategorien.

5 Dreistufiger Bewertungsprozess als Grundlage der Priorisierung

5.1 Kategorisierungder Ortschaften
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Um im nächstenSchritt den einzelnen
Projektideen eine kurz-, mittel,- und
langfristige Priorität zuzuordnen,wur-
den fachliche Kriterien erstellt. Diese
sollen das übergeordnete Leitbild in
einen nachvollziehbarenBewertungs-
maßstabaufschlüsseln.
Die für die Bewertung verwendeten
Kriterien mit ihren Indikatoren lassen
sich in folgenderÜbersichtzusammen-
fassen:

Auf Grundlagedieser Kriterien lassen
sichfür die Projektvorschlägeim Einzel-

nen planerischeStellungnahmenbzw.
Einschätzungenformulieren. Durchdie-
se erfolgt eine Vorprüfungder Flächen,
inwiefern eine fachliche Eignungvor-
liegt. Die tatsächliche Umsetzbarkeit
der einzelnen Projekte kann erst im
konkreten Planverfahrenabschließend
festgestelltwerden.

1. Bedarfsgerechte (Wohnraum-)Entwicklung und Ortsbild

a.Zielgruppengerechte Wohnangebote (Anzahl Wohneinheiten,Altersgruppenetc.) 

b. Nachverdichtung im Bestand, Umnutzung und Baulücken

c. Flächensparende Entwicklungen

2. Erhaltung und Stärkung des Charakters und der (funktionalen) Eigenart der Ortsteile

a. Prio1: Wohnen, Prio2: Gewerbe, Prio3: Sondergebiete;Synergien

b. Ökologische Wertigkeit, Funktion Naturhaushalt, innovativer Charakter etc.

3. Erschließung und städtische Vernetzung

a. Straßenanbindung und ÖPNV

b. Erreichbarkeit zu anderen (Versorgungs-)angeboten in der Stadt

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen

a. FNP Darstellungen

b. B-Planung vorhanden?

c. Zulässigkeit nach §34 insb. §35

5. Hemmnisse und Zulässigkeit

a. Lärm, Geruch

b. Nähe zu WEA und Biogasanlagen,(Umwelt-)schutzgebiete

c. Planungskosten/Städtische Flächen/Investorengetrieben?

5.2 Bewertung der Projektvorschläge
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Abb. 11: Übersicht zu den fachlichen Kriterien für die Bewertung der Projektvorschläge (Eigene 
Darstellung)

5 Dreistufiger Bewertungsprozess als Grundlage der Priorisierung
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DaswichtigsteKriteriumzurBeurteilung
der Projekte ist deren Auswirkungauf
die Wohnraumentwicklung der Stadt
und dasvorhandeneOrtsbild. Hier wird
z.B. geprüft, inwiefern die bauliche
Ausgestaltung,die Grundrisseund die
geplantenEigentums- oder Mietverhält-
nisse zu einer Durchmischung der
Einwohnerstrukturim Ort führen (vgl.
GEWOS2011, S. 10). Werden Mög-
lichkeiten zur Ansiedlung junger
Menschen durch die Projektideen
gefördert?Wird der durch den Projekt-
vorschlag der vorliegende Bedarf
angemessengedeckt?
Sosoll einerseitsein qualitätsvollesAn-
gebot für Um- und Zuziehendein oder
nach Soltau gesichertund eine leben-
digeDorfgemeinschafterhaltenund ge-
fördert werden.

Dazu kommt die Einordnung des
VorhabensausSichtder lokalenstädte-
baulichenGegebenheiten. Bauvorhaben
mit dem Ziel einer Nachverdichtungim
Bestand,Umnutzungleer- oder unter-
genutzter Gebäude oder auch die
Schließungvon Baulückensind grund-
sätzlichErweiterungenaußerhalbeines
Siedlungszusammenhangesvorzuzie-
hen. Planungsrechtlichsind sie bei-
spielsweisenach§ 35 BauGBeinfacher
zu begründen. Außerdem bleiben da-
durch die Kosten für die Errichtung
neuer Infrastruktur,sowieVer- und Ent-
sorgungsanlagenmöglichstgering. Dem
Gebot des flächensparendenBauens,
der VermeidungvonLeerstandund dem
Erhalt möglichst kurzer Wege werden
damit Rechnunggetragen.

Zweites wichtiges Kriterium ist die
StärkungdesCharaktersund der Eigen-
art der Ortsteile. Durch diesen Aspekt

soll nebender vorrangigenErweiterung
der Wohnnutzungauchdie Entwicklung
von Gewerbeflächenund nachrangig
auch von Sonderflächen(z.B. Touris-
mus) in den Ortschaften betrachtet
werden. Ein wichtiger Bezugspunktist
dabeiauchdie Schaffungvon Synergien
zwischenden Nutzungsarten(vgl. CIMA
2019, S. 34). Werden etwa durch neue
Wohnbebauung gleichzeitig auch Be-
triebsstellen oder Höfe weiterent-
wickelt und für die Zukunft gesichert?
Führen die Bauvorhabenzu gemischt
genutzten Siedlungsstrukturen,welche
sich auch positiv auf den Freizeit- und
Fremdenverkehrder Gesamtstadtaus-
wirkt?

Darüber hinaus spielen auch die
ökologischenAuswirkungendesProjek-
tes eine wichtige Rolle in der Bewer-
tung. Das Ziel sollte sein, einen posi-
tiven Beitrag für den Naturhaushalt
geradeim Außenbereichzu leistenoder
zumindestdenEingriffauf dasmindeste
zureduzieren.

Nichtzuletztist auchdie Fragenachder
Erschließung und Erreichbarkeit der
Wohnbebauung ein zu berücksichti-
gendesKriterium. Schließtdie geplante
Bebauungan bereits bestehendeüber-
örtliche Anbindungenund Wohnstraßen
an, schlägtsich dies positiv in der Be-
wertung nieder. . Auch sollten neue
Vorhaben möglichst kurze Wege zur
Kernstadt und anderen Ortsteilen ha-
ben, um eineguteErreichbarkeitzuVer-
sorgungsangeboten
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zu gewährleisten(vgl. Müller & Rohr-
Zänker2009, S. 23). Die Anbindungmit
demAutospieltdabeieineRolle.

Jedoch werden sich mittel- bis
langfristig alternative Verkehrsmittel
stärker etablieren. Zwar wird der
klassischePKW-Verkehr in ländlicheren
Regionennicht vollständig verschwin-
den, trotzdem werden andere Mobili-
tätsfomen zunehmend an Relevanz
gewinnen. So wird beispielsweisedie
Radverkehrsinfrastruktur(auch in den
Ortschaften)eine immer größereRolle
spielen. Daher wirkt sich eine gute
Erreichbarkeitmit dem Umweltverbund
(Fußgänger- und Radverkehrsowie der
Öffentliche Nahverkehr) bereits jetzt
positivaufdie Bewertungaus.

Darüber hinaus spielen
planungsrechtliche Voraussetzungen
ebenfallseine Rolle. EinVorhabenlässt
sich gut begründen, wenn entsprech-
ende Darstellungen im Flächennut-
zungsplan(FNP)eine geplanteEntwick-
lung begünstigenoder sogar vorsehen
oder entsprechende Festsetzungen
bereits innerhalb eines rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanesfestgehalten
wurden. Bauvorhaben, zu denen es
bereits Beschlüsse oder konkretere
Überlegungenfür Bauleitplanverfahren
gibt, sind zu berücksichtigen. Auch
andereRahmenkonzepteoder Dorfent-
wicklungsprogrammekönnendie Reali-
sierungeinesProjektesbekräftigen. Ein
wichtigesZiel ist aber auch, durch die
ProjektideenOrtschaftenzu fördern, in
denennoch kaum bis gar keine planer-
ischeEntwicklungangestoßenwurden.
Schließlich sind auch andere Regel-
ungenzu beachten,welchesichauf die
Zulässigkeiteines Projektes auswirken

könnten, zumindestaber als Hemmnis
zu betrachten wären. Diese müssen
ebenfallsin die Priorisierungeinfließen
und könnten ggf. ein K.O.-Kriterium
sein. Zu berücksichtigen wären die
Mindestabständezu Windenergie- und
Biogasanlagenoder andereimmissions-
bedingteHemmnisse. BeiWindenergie-
anlagen beträgt der Abstand laut der
28. Änderung des Flächennutzungs-
planes(FNP)der StadtSoltau500 m zu
Wohnbebauungund 350m in Dorf- und
Mischgebieten. Bei Biogasanlagengibt
es keine pauschalenMindestabstände.
Ein Geruchsgutachtenklärt eine mög-
liche Zulässigkeitabschließend. Andere
die Zulässigkeit betreffende Tatbe-
ständewärenetwa möglicheLärm- und
Geruchsbelastungen,z.B. durch die
Nähe zu landwirtschaftlichenoder Ge-
werbebetriebenoder die Lagein Natur-
schutzgebieten.

EineandereFragewäre,wer die Kosten
für die Planungsleistungenträgt. Die
Stadt Soltau verfolgt das Ziel, die
Ortschaftenvorrangigdurch städtische
und möglichst nicht investorengetra-
gene Projekte zu entwickeln. Daher
werden im Rahmen der Priorisierung
auch Potentialflächenin den Ortschaf-
ten, die bereits im städtischenBesitz
sind,bewertet.

Jedes Projekt erhält anhand der
Kriterieneine planerischeEinschätzung.
In der Argumentationwird dannersicht-
lich, inwiefern sich das Projekt aus
fachlicher Sicht für eine Umsetzung
eignet.

5 Dreistufiger Bewertungsprozess als Grundlage der Priorisierung
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Grün steht hierbei für eine gute
fachlicheEignung,orangefür eine mit-
tlere und rot für eine eher schlechte
Eignung.

Die bewerteten Projektvorschläge
werden letztlich mit der überge-
ordneten Standortanalyse kombiniert
und somöglichePotentialflächenin den
jeweiligenOrtschaftenlokalisiert. Dabei
ergeben sich die Potentialflächenso-
wohl aus den konkreten Vorschlägen,
aber auchausden genanntenBedarfen
sowie der allgemeinenstädtebaulichen
Umsetzbarkeitder Projektideen.
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Ortschaften, die sich fachlich gut für
eine (Wohnraum)entwicklung eignen
und in denen auch gute Projekt-
vorschlägeeingegangensind, sollen in
der Umsetzungvorrangigberücksichtigt
werden.

Daraus ergibt sich letztlich die
Einteilung in den kurz-, mittel- und
langfristigenProjektbeginn,wobei sich
die Eintaktungtatsächlichauf den Be-
ginn des jeweiligenVerfahrensbezieht.
Eine abschließendeAussage,wie lang
ein Bauleitplanverfahren dauert und
wann mit dem jeweiligenAbschlusszu
rechnen ist, kann nicht getroffen wer-
den, da hier eine Vielzahlvon bereits
genannten Prüffragen das Verfahren
beeinflussen.

Die als kurzfristigeingestuftenProjekte
werden direkt nach Beschlussfassung
dieses Konzeptes bzw. im darauf-
folgenden Jahr begonnen. Mit der
Umsetzungder mittelfristigen Projekt-
vorschlägesoll voraussichtlichdann be-
gonnen werden, sobald die vorange-
gangenenProjekte kurz vor der Fertig-
stellung stehen. In den nächsten vier
Jahren soll dies erreicht werden. Die
FortschreibungdiesesKonzeptesmuss
zudem beachtet werden. Nach Ablauf
von vier Jahrenwird diesesKonzeptim
Rahmendes Monitorings fortgeschrie-
ben und die eingegangenenProjektvor-
schlägein diesem Zugeneu bewertet.
Als langfristig sind solche Projektvor-
schläge eingestuft, welche zum
aktuellen Zeitpunkt nicht oder nur
verbunden mit enormen Einschrän-
kungenumsetzbarsind. Bei Fortschrei-
bung des Konzepteswerden dieseneu
beurteilt.

Schließlichist auch zu beachten, dass
nicht grundsätzlich alle Projekte der
grünenKategoriegleichzeitigbegonnen
werden können. Insbesondere die
verwaltungsinternen personellen und
finanziellen Ressourcen müssen bei
einer Priorisierung der Projekte
beachtet werden. Der geplante Um-
setzungszeitraum kann der Anlage
αtǊƛƻǊƛǎƛŜǊǳƴƎdertǊƻƧŜƪǘǾƻǊǎŎƘƭŅƎŜάzu
diesem Konzept entnommen werden.
Dabei werden insbesondere die
jeweiligenPlanungsinstrumentebei der
PriorisierungzuGrundegelegt.

5.3 Projektauswahl

5 Dreistufiger Bewertungsprozess als Grundlage der Priorisierung
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Die Ortschaften werden in dem
vorliegenden Konzept grundsätzlich
innerhalb der KategorienA und B vor-
und dargestellt. Anschließendwerden
die eingegangenen Projektvorschläge
planungsrechtlichbewertet und mittels
ihrer Umsetzbarkeiteingeordnet(siehe
Anlage). Als Ergebnis liegt schließlich
eine Priorisierungaller Ortschaftenund
eingegangenenProjektvorschlägevor,
die auch der Anlage entnommen
werdenkann.

Die Priorisierung nimmt die Funktion
eines auf planungsrechtlichenGrund-
lagen getroffenen Verwaltungsvor-
schlages sowie einer Entscheidungs-
grundlagefür den Rat der Stadt Soltau
ein. Bei der Forcierung eines not-
wendigenPlanverfahrens, musssichdie
Herleitung auf die vorliegende Priori-
sierungsowiedasKonzeptbeziehen. Zu
beachten ist, dass die Einleitung von
konkreten Planverfahren weitere Be-
schlüssedesRatesbedürfen.
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Eintaktungkurzfristig 
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Abb. 12: Schaubild zum dreistufigen Bewertungsprozess für die Priorisierung der Projektvorschläge (Eigene Darstellung)

5 Dreistufiger Bewertungsprozess als Grundlage der Priorisierung

5.4 Zusammenfassung: Dreistufiger Bewertungsprozess

DasvorliegendeSchaubildverdeutlichtdiesenAuswahlprozessnochmals:
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In der Planungspraxissind oftmals

andere Fachplanungenzu berücksich-

tigen. Bei der Prüfung konkreter

Standorte sind so z.B. Gebietsaus-

weisungen im naturschutzfachlichen

Bereich oder im Gewässerschutz

planungsrelevant. Diese können unter

Umständen ein Hindernis für eine

(bauliche)Entwicklungdarstellen oder

siesogarkomplett ausschließen.

Daher erfolgt vor der Betrachtungder

einzelnen Ortschaften eine gemeinde-

übergreifende(übergeordnete)Analyse

für bestimmte standortbezogeneFach-

planungen.

Im Einzelnen werden flächenhaft

folgende Themengebiete für das

Stadtgebiet Soltaus grafisch aufgear-

beitet und beschrieben:

ÅRelevante Gebiete aus Sicht des

Natur- und Landschaftsschutzes

Å (vorhandene Daten) zu Lärmbe-

lastungendurchdenStraßenverkehr

ÅStandorte von Windenergie- und

Biogasanlagen

ÅGebietedes Wasser- und Gewässer-

schutzes

Diese übergreifenden Erkenntnisse

werden für die Betrachtung der

einzelnen Ortschaften und später bei

den konkreten Projektvorschlägen

hinzugezogen.

Es ist zu beachten,dassdie vorliegen-

den Analyseaspektenicht das gesamte

Spektrum der zu beachtenden

Planungsbelangeabbilden. Sie dienen

alsersteOrientierungspunkte,um mög-

liche Potentialstandorte für die Ort-

schaftsentwicklungherauszuarbeiten.

Im Zugeeines Planungsprozessessind,

wie bereits aufgezeigt,auch mögliche

Hemmnisse zu betrachten und im

Einzelfall zu prüfen. Dabei geht es

neben dem Thema Natur- und Arten-

schutzimmerauchum möglicheImmis-

sionenund Emissionen,also (negative)

Einflüsse,welchedie möglichePlanung

beeinflussen würden oder von dem

Bauvorhabenausgehenund die umlie-

gende Bebauungbeeinträchtigen. Die

nachstehend aufgeführten möglichen

Hemmnissewerden im Rahmendieses

Konzeptes lediglich übergeordnet be-

trachtet. EinekonkreteEinzelfallprüfung

kann erst im Rahmen der nachfol-

genden(Bauleitplan-)Prozesseerfolgen.

6 Allgemeine Standortanalyse
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VerschiedenenaturschutzrechtlicheGe-

bietsausweisungensind oft an Vorga-

ben und Verbote unterschiedlicher

Härte geknüpft. Diese gilt es in

Planungsprozessenzu beachten. Die

Verträglichkeit von baulichen Entwick-

lungeninnerhalbbzw. in der Nähevon

geschütztenBereichen ist in den je-

weiligenPlanverfahrenzuprüfen.

Schutzgebietewie dasFFH-Gebietoder

ein Landschaftsschutzgebietschließen

Wohn- oder Gewerbeentwicklungoft

gänzlichausoder schränkendiesemin-

destensstark ein. Entsprechendsind in

diesenBereichennaturschutzbezogene

Maßnahmenund Entwicklungenzu fa-

vorisieren.
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Natur- und Landschaftsschutz:

Lärmbelastungen:

Sowohl durch bestehende Gewerbe-

betriebe, als auch durch den Straßen-

verkehr kann es zu teilweiser starker

Lärmbelastung kommen. Daher sind

möglicheLärmimmissionenin den mei-

sten Bauleitplanverfahrenzu prüfen.

Entlang stark lärmbelasteter Bereiche

sind eine Reihe von schutzwürdigen

Nutzungenhäufig sogarunzulässig. Die

Entwicklung von Kurgebieten, oder

Wohngebietenetwa sind in stark be-

lasteten Gebieten unzulässigbzw. mit

hohen Lärmschutzmaßnahmenverbun-

den. Entlang der A 7 findet sich ein

besondersgroßerBereich. Auchentlang

der B 71 sind teilweise erheblicheBe-

lastungenvorhanden.

Die vorliegendenDaten stammen aus

Erhebungenvon 2012 im Rahmender

Umsetzung der EU-Umgebungslärm-

richtlinie. Nicht alle Straßen Soltaus

wurden in diesemRahmenuntersucht.

Es ist aber davon auszugehen,dassin

den stärkerbefahrenenHauptverkehrs-

straßenähnlicheWerte wie an der B 71

vorzufinden sind. Außerdem gibt es

noch weitere Lärmquellen wie

Schienen- oder Sportlärm.

Im Bereich der Soltau-Therme ist ein

Heilquellenschutzgebietmit ihren 3

Schutzzonenausgewiesen. Hiersindnur

solcheNutzungenzulässig,die nicht die

Funktionsfähigkeit des Heilquellen-

standortes nach der entsprechenden

Verordnungeinschränken. Gleichesgilt

für das Trinkwasserschutzgebietin

Soltau. Je nach Zonierungsind unter-

schiedlicheNutzungen,welchezueiner

Verunreinigung der Wasserreservoire

führen unzulässig. Überschwemmungs-

gebietenwerden an Fließgewässernim

Fallevon Hochwasserereignissenvorge-

halten. Diesesind oft auch durch ihre

naturnahenBiotope für dieseFunktion

ausgestattet. In solchenGebietensind

bestimmteNutzungenund Bebauungen

zuvermeiden.

Wasser- und Hochwasserschutz:

6 Allgemeine Standortanalyse
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AuchmöglicheEinflüssedurchGeruchs-

belastungensindim Einzelfallzuprüfen.

Darunter fallen im ländlichen Bereich

häufig landwirtschaftliche Betrieben

(vor allem Tierhaltung)sowie der Be-

trieb von Biogasanlagen(siehe unten).

Dabei ist geradeim ländlichenBereich

hervorzuheben, dass landwirtschaft-

liche Betriebeim Außenbereichprivile-

giert sind und solche Nutzungen (im

Bestand und im Falle einer Neuan-

siedlung) daher Vorrang vor neuen

(Wohn-)Nutzungen haben und durch

diese nicht benachteiligt werden

dürfen. MöglicheGeruchsbelastungen

werden im Zuge der jeweiligen

Planverfahren näher untersucht. Auf

gesamtstädtischerEbenegibt es keine

Daten zu den vorhandenenHöfen mit

Tierhaltung. Daher gibt es dazu an

dieser Stelle noch keine kartografische

Darstellung,sondern wird im Einzelfall

näherbehandelt.

Geruchsimmissionen / (-emissionen):

Windenergie- und Biogasanlagen:

Mit dem aktuellstenWindenergieerlass

aus dem Juli 2021 für das Land

NiedersachsenαtƭŀƴǳƴƎund Geneh-

migung von Windenergieanlagenan

Land in bƛŜŘŜǊǎŀŎƘǎŜƴάlegt das Land

verbindlicheVorgabenbei der Entwick-

lung und Ausweisungvon Windenergie-

anlagenauf kommunalerEbenefest. In

Kapitel 1.4 diesesErlasseswird erläu-

tert, dassdieser im Rahmender Bau-

leitplanung einer Gemeinde als

OrientierungshilfezurAbwägungdient.

Daher ist bei der Ausweisungund der

Genehmigungvon Windenergieanlagen

in Soltau die 28. FNP-Änderung der

Stadt Soltau zu beachten. Diese legt

einen Mindestabstandvon 500 m zu

Wohnbebauungund 350 m zu Dorf-

und Mischgebietenfest.

Im Falle von Biogasanlagenist die

Rechtslage weniger eindeutig. Die

Radien einer möglichen Geruchs-

belastungsind im Einzelfall,ähnlichwie

bei der Landwirtschaftzu prüfen und

hängt von verschiedenenFaktoren ab

(z.B. Windrichtung, Betriebsablaufetc.).

Generell gilt, dass in dörflich bzw.

landwirtschaftlich geprägten Umge-

bungen der Abstandsradius kleiner

ausfallen darf als im stadtnahen

Kontext.

6 Allgemeine Standortanalyse
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In dieserKarte sind die Ergebnisseder

behandelten Aspekte möglichst über-

sichtlichund dahergrobdargestellt. Die

übergeordnet dargestellten Aspekte

Lärm, Geruch, Wasser, Natur und

Energieproduktionsind bei Planungen

zu beachten. Im konkreten Verfahren

sind diese Themenfelderjedoch noch

differenzierterzuuntersuchen.

In der Umsetzbarkeit eines Baupro-

jektes sind aber auch weitere Aspekte

maßgeblichzu betrachten. Dieseerge-

ben sichhäufigauchausdem Einzelfall

heraus. So ist beispielsweisedie Be-

schaffenheitdesmöglichenBaugrundes

zu prüfen oder es sind differenzierte

Tierartengruppen näher zu kartieren.

Auch topografische Aspekte können

einePlanungbeeinflussen.

Es wird jedoch ersichtlich,dasseinige

Ortschaftenin stärker belasteten oder

geschütztenBereichenliegen. In vielen

Fällen sind Vorhabenunter Einschrän-

kungen oder auch erhöhtem Aufwand

möglich. In anderen Fällen stellen die

Einschränkungenein K.O.-Kriterium für

einzelne Entwicklungsmöglichkeiten

dar.
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Vereinfachte Übersicht einzelner raumbedeutsamer Planungsaspekte:

6 Allgemeine Standortanalyse

Abb. 18: ÜbersichtskarteSoltausmit seinenOrtschaften(Grundlage: Amtliches
Liegenschaftskatasterinformationssytem(ALKIS),RegionaldirektionSulingen-Verden,
KatasteramtSoltau)

33



Im folgenden Kapitel wird jede

Ortschaft Soltaus einzeln vorgestellt.

Die jeweiligen Ortsvorsteher konnten

sich in diesem Kapitel beteiligen und

eigeneIdeen einbringen. Auch wurden

gemeinsammit den Einwohnern und

Ortsvorstehern verschiedene Projekt-

vorschlägeerarbeitet. Diesekönnender

Anlageςder Priorisierungder Projekt-

vorschlägeςentnommen werden. Die

jeweiligenVerweisedazufinden sichin

den jeweiligenKapiteln. Auf Grundlage

der eingegangenenProjektvorschläge

wurden die Ortschaften anschließend

anhand ihrer möglichen Entwicklungs-

potentiale und möglicher Hemmnisse

untersucht. Dabei ist als Potential die

flächendeckendeübergeordnete Nut-

zungsperspektivezu verstehen,welche

sichdurchdie grundlegendenGegeben-

heiten vor Ort städtebaulichanbieten.

Ist beispielsweisebereits eine gewach-

seneOrtsstrukturzuerkennen,sokönn-

te sichbeispielsweiseeine Erweiterung

dieser vorhandenenStruktur anbieten.

Liegthingegenbisherkeinezusammen-

hängendeBebauungvor, so kann sich

das Erweiterungspotential beispiels-

weise auf andere vorliegende Struk-

turen (z.B. Freizeit- und Fremden-

verkehr oder Gewerbe)konzentrieren.

Hemmnisse stellen dagegen örtliche

Gegebenheitendar, welche aus be-

stimmten Gründen eine bauliche Ent-

wicklung eines Dorf- oder Wohn-

gebietes einschränken könnten, z.B.

weil Immissionen aus nahegelegenen

Betriebenoder Schutzgebietegenehmi-

gungsrechtlicheHürdenfür eine Wohn-

entwicklungdarstellenkönnten.

Die Vorstellung der Ortschaften profi-

tiert dabei insbesondere von der

aktivenMitarbeit der Ortsvorsteher. Die

Ortsvorsteherwaren von Beginnan in

dem Prozessder Konzepterstellungin-

volviert und konnteneigeneIdeen,Pro-

jektvorschlägeund Wünscheaus ihren

Ortschaften in das Konzept mit ein-

fließen lassen. Zudem haben einige

Ortsvorsteherdie Gelegenheitgenutzt,

ihre Ortschaftselbstin diesemKonzept

vorzustellen, was auf den jeweiligen

Seitenkenntlichgemachtist.

Als zusätzlicheAnstoßfunktion wurde

dasProjektdesOrtschaftsentwicklungs-

konzeptesauf den jeweiligen Einwoh-

nerversammlungenvorgestellt und die

bis dahin eingegangenenProjektvor-

schläge benannt. So konnte sich die

Verwaltung auch einen Eindruck von

denjeweiligenBedarfenz.B. nachneuer

Wohnbebauung machen. Gemeinsam

wurde so herausgearbeitet,was das

Besondere und Lebenswerte in der

jeweiligen Ortschaft ist, auf welche

Dingedie Ortschaftbesondersstolz ist

und wasdie Identität im Ort ausmacht.

OhnedieseBeteiligungsschritteund die

Zusammen- und Mitarbeit der Ortsvor-

steherwäre die vorliegendeVorstellung

und Analyseder Ortschaften nicht in

diesemMaßemöglichgewesen.

Für die Untersuchungund Darstellung

der Ortschaften wurden die vorlie-

gendenübergeordnetenPlanungenund

bestehendenKonzepteder StadtSoltau

gemeinsammit den Standortfaktoren

vor Ort geprüft.

7 Die Ortschaften
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Aus diesen wurden, gemeinsam mit

den eingegangenenProjektvorschlägen,

die allgemeinen Entwicklungsansätze

für die einzelnen Ortschaften abge-

leitet. Analysiert und verortet wurden

dabei Potentialflächenin den Themen-

feldern Wohnen, Tourismusund Erho-

lung und (dörfliche) Mischnutzungen.

Die dargestelltenHemmnissebetreffen

die Aspekte Natur- und Landschafts-

schutz, Gewerbeentwicklung,Lärmim-

mission, Geruchsbelastungen und

Windenergieanlagen.

Die dargestelltenPotenzialflächensind

nicht rechtsverbindlich,sondernstellen

möglicheEntwicklungsperspektivenaus

Sichtder Stadtentwicklungdar.

7 Die Ortschaften
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Kategorisierungder Ortschaften

In der ersten Phase der Bewertung

werdendie Ortschaftenin zweiKatego-

rien aufgeteilt.

Die Ortschaftenlassensichwie folgt in

die beidenKategorienaufteilen:

7 Die Ortschaften

Kategorie A 
(Wohnraumentwicklungsbedarf)

- Hötzingen
- Leitzingen
- Meinern
- Woltem
- Brock
- Deimern
- Mittelstendorf

Kategorie B 
(Wohnraumentwicklung 
vorhanden)

- Harber
- Wolterdingen
- Dittmern
- Ahlften
- Tetendorf

- Marbostel
- Moide
- Oeningen
- Wiedingen

B

A

B

A
A

A

A

A

B
A

A

A

A
B

A
B

Abbildung 19: Einteilung der Ortschaften in Kategorie A und B
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7.1 Ahlften

A
H

L
F

T
E

N

Die OrtschaftAhlften schließtdirekt an
dasKernstadtgebietSoltausim Norden
an.

Entlangder HarburgerStraßeRichtung
Norden trifft man als erstes im Osten
auf den Röders Park mit seiner
ehemaligenVilla, einem sehr schönen
und landschaftlich wertvollen Naher-
holungsgebiet für alle Soltauer. Hier
finden sich unter anderem sehr alte
Baumbeständeund ein Gewässernetz,
welchesin die Böhme mündet. Direkt
im Westenbefindet sichderαCamping-
platz wǀŘŜǊΨǎtŀǊƪάΣwelcher unmittel-
bar davonprofitiert.

Weiter außerhalb der Kernstadt
nördlich von Ebsmoorfindet man eine
weitere landschaftliche Besonderheit
Soltaus. DasαAhlftenerFlattά. Einin der

Eiszeit entstandener Flachwassersee,
welcher ebenfallsvon Anwohnernund
Wandererngernegenutztwird.

Die Ortschaftwar langeZeit land- und
forstwirtschaftlich geprägt. In jüngster
Zeit gibt es noch wenigeHöfe, welche
in den BereichenAckerbau,Milchvieh-
und Geflügelhaltung im Vollerwerbs-
betrieb tätig sind.

Mit der Zeit entwickelt sich Ahlften zu
einem touristischen Anziehungspunkt
in Soltau. EinzelneHöfe bieten Unter-
kunftsmöglichkeitenan und generellist
dasErholungspotentialhier hoch.

Ein αDorfteamάorganisiert als loser
Zusammenschlussvon Ahlftenern ge-
meinsamFesteund Veranstaltungenfür
die Ortschaft.

Eckdaten
Ortsvorsteher:
Anzahl Ortsteile:
Fläche:
Einwohner:
Kategorie

Herr Bostelmann
4
768,1 ha
468 (Stand 03.09.2021)*
B (Wohnraumentwicklung vorhanden)

Abb. 20: Die Ortschaft Ahlften (Quelle: 
Stadt Soltau, Foto: forue)
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7.1 Ahlften
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Durchdie Lagedirekt an der Kernstadt
gibt es im südlichen Bereich entlang
der Harburger Straße zentrumsnahe,
gewachseneWohnstrukturen.

Weiter nördlich befindet sich entlang
der Straße α!Ƴ.ŜǊƎŜάein kleines
Wohngebiet. Nordwestlichdavonbefin-
densicheinigelandwirtschaftlicheHof-
stellen. Ganzim Norden befindet sich
die SiedlungAhlften als Übergangzur
SiedlungWolterdingen.

WichtigeNaherholungsgebietesinddas
Ahlftener Flatt und der Böhmeparkin
Einfrielingen, welche auch als Land-
schaftsschutzgebiete(LSG) ausgewie-
sensind. Entlangder Böhmezieht sich
RichtungNordenhin ebenfallsein LSG,
welchesteilweise auch als FFH-Gebiet
ausgewiesenist.

Mögliche Hemmnissesind daher die
BelangedesNaturschutzesim Rahmen
der Wohnraumentwicklungin den ent-
sprechendsensiblenBereichen. Außer-
dem wäre eine mögliche Lärm- und
Verkehrsbelastung von möglichen
Wohnnutzungentlang der Kreisstraße
1/HarburgerStraßezuberücksichtigen.

Natur- und Landschaftsschutz

3
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7.2 Brock
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DieOrtschaftBrockmit IhrenOrtsteilen
Brock, Imbrock, Bassel, Hebenbrock
und Penzhornliegt etwa 4 km südlich
der Kernstadt Soltaus. Durch ihre un-
mittelbare Nähe zur B 3 und der
AnschlussstelleSoltauSüdder BAB7 ist
die Anbindunggrundsätzlichsehr gut.
Dasbesonderean der GemeindeBrock
ist, dasses keinen Ortskernund keine
organischstrukturierten Schwerpunkte
aufweist. LandwirtschaftlicheHöfe prä-
gen die Ortsteile maßgeblich. Be-
sonderheiten hat jeder Ortsteil zu
bieten.

Insgesamt muss man die Einzellage
mögen, für den Einen liegt Brock zu
weit weg von Soltau,der Anderefreut
sich über die Natur. Schätzungsweise
40 %der Ortschaftsindbewaldet.

InΧ
ΧImbrock befindet sich ein
Campingplatz.
ΧBrock wurde auf dem Öhlshof die
Serie α5ƛŜKinder vom !ƭǎǘŜǊǘŀƭάge-
dreht. Hier sind die Gaststättenα.Ŝƛ
¦ƭōǊƛŎƘΨǎάund der αHeidehofάbehei-
matet.
ΧBassel werden Weihnachtsbäume
produziert. Ebenfallsist hier dasmittel-
ständischeHTB-Werk beheimatet, wel-
chesHeide- Transportbetonproduziert,
ΧPenzhorn wird Naturgas produziert.
Ebenso ist hier der Motorradclub
Heidereiterbeheimatet.

Ortsvorsteher Wulf Heinrich Lühr

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

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

Abb. 21: Die Ortschaft Brock (Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)
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7.2 Brock
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Natur- und Landschaftsschutz

Lärmimmissionsbereich

3.1

3.2

Brock liegt im östlichen Bereich des
Stadtgebietes. Im gesamtenOrtsgebiet
finden sich keine derart gewachsenen
Siedlungszusammenhänge,dass von
einemOrtsteil nachBauGBgesprochen
werden kann. In den OrtsteilenBassel,
Penzhornund Hebenbrockfinden sich
einzelne Häusergruppenoder Hofstel-
len.
Eine Besonderheitsind die Sonderge-
biete für Erholungund Fremdenverkehr
im α/ŀƳǇƛƴƎǇƭŀǘȊImbrockάmit den
nahegelegenen Sportanlagen. Diese
werden in anderen Konzeptenunter-
sucht und daher hier nicht berücksich-
tigt. Dennochsindsiedurchihre attrak-
tive Lageentlangder Böhmeherauszu-
stellen.
Im westlichen Bereich verläuft die
Böhme mit einigen Abzweigungen
durch die Ortschaft. Diese sind als
Landschaftsschutzgebietund als FFH-
Gebiet gekennzeichnet. Am östlichen
Ortsrand befinden sich Moor- und

Heidegebiete des Truppenübungs-
platzesMunster-Süd.

Außerdembildet die BAB7, welchedie
Ortschaft quert und von der B 3 ge-
kreuzt wird, eine starke Zäsur für die
Ortschaft. Gerade für schutzwürdige
Nutzungen wie dem Wohnen stellen
die von ihr ausgehendenLärm- und
Emissionsbelastungenein großes Hin-
dernis dar. Außerdemgibt es entlang
von Bundesfernstraßennachdem Bun-
desfernstraßengesetzeine sogenannte
Bauverbotszone. Diese verbietet eine
Bebauungnahe des Straßenverlaufes.
Aufgrund der vorhandenen Belas-
tungen und der vorgefundenenSied-
lungsstrukturenwird eine Wohnraum-
entwicklung in Brock aus planerischer
Sichtschwerumsetzbarsein.

Eine genaue Untersuchung der Vor-
schlägeerfolgt in Kapitel3 derα!ƴƭŀƎŜ:
PriorisierungdertǊƻƧŜƪǘǾƻǊǎŎƘƭŅƎŜά.
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7.3 Deimern
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Die OrtschaftDeimernbestehtausden
Ortsteilen Deimern, Grasengrund,
Harmelingenund Timmerloh.
Der Ortsteil Harmelingenliegt im nord-
östlichen Teil des Soltauer Stadtge-
bietes im Übergangzu Bispingen. Ge-
meinsammit Deimernund Timmerloh
gibt es eine sehr gute Verkehrsan-
bindung an die BAB 7 über die An-
schlussstellen Soltau Ost und
Schneverdingen.
Eine Glasfaserversorgungfür schnelles
Internet befindet sich derzeit im Auf-
bau. DerOrtsteilHarmelingenwird mit-
tels zweier Wärmenetze vollständig
durchdie ansässige,landwirtschaftliche
Biogasanlageversorgt.
DasVereinslebenist hier sehrregeund
sozählenwir von den 95 Harmelingern
48Mitglieder im Schützenvereinund 24
in der freiwilligen Feuerwehr. Dazu
kommendie Landjugendund die Land-
frauensowieweitere Vereine.
Das Leben ist ländlich geprägt und in
unmittelbarer Nachbarschaftbefindet
sich das weiträumige Naturschutz-

gebietLüneburgerHeide. Soführt auch
der beliebte Heidschnuckenwanderweg
direkt durch die Gemeindeund deren
Forst.
Die Lageim Dorf ist baulichausgereizt
und es gibt aktuell keine Möglichkeit
mehr, Wohnhäuser durch Lückenbe-
bauungenoder Ähnlicheszu ergänzen.
Unsere Kinder und jungen Erwach-
senenkönnen somit ihre Zukunft hier
nicht planen. Um das Miteinander im
Dorf und in den örtlichen Vereinenzu
fördern, müssen stetig junge, aktive
Mitglieder vor Ort sein. Zu diesen
Vereinen zählen die Landjugend,der
Hegering, die Landfrauen, der
Schützenvereinund die Feuerwehr. Das
geplante, neue Feuerwehrgerätehaus
brauchtnatürlichauchaktiveFreiwillige
vor OrtΧ
Durch die zunehmendeÜberalterung
ist ein Erhalt der Vereine und des
Dorflebens nicht gesichert. Baugrund
wärevorhanden.

Ortsvorsteher Jürgen Wallmann

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

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

Abb. 23: Blick über Harmelingenim Winter (Foto: 
Andreas von Felde)

Abb. 24: Lokale Nahwärmeversorgung 
in Harmelingen(Foto: Andreas von 
Felde)Abb. 22: Die Ortschaft Deimern(Quelle: Stadt Soltau, Foto: forueύΧΧΧΧΧ

41
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4.2

4.4

4.3

Potential Mischnutzung (Dorfgebiet)

Natur- und Landschaftsschutz

Lärmimmissionsbereich
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7.3 Deimern

Deimern liegt im Nordosten des
Stadtgebiets. Hier finden sichvor allem
im Norden zusammenhängendeWald-
und Heideflächen. Im südlichenBereich
finden sich die OrtskerneHarmelingen
und Deimern. Diese werden größten-
teils vonAckerflächenumgeben.

Besondersmarkant ist das großflächig
in der Ortschaft liegendeNaturschutz-
gebiet der LüneburgerHeide, welches
das Naturschutzgebiet Ehbläcksmoor
umfasst. Hier finden sich wertvolle
Wald- und Grünlandbestände. Der
größte Teil im Nordwesten der Ort-
schaft wird also durch die Lage in
einem Naturschutzgebiet für eine
baulicheEntwicklungbegrenzt. Ebenso

befindet sich im Ostbereichdie BAB7,
die einen erheblichen Immissions-
bereichaufdie Umweltnachsichzieht.

Aus der Abstimmung mit dem
Ortsvorsteher hat sich durchaus ein
Wohnraumbedarf ergeben. Vor allem
die Nachfolgegenerationder Dorfge-
meinschafthat in vielen Fällenzwecks
Familiengründungdiesen Wunsch ge-
äußert. Dabei wurden vor allem die
beiden bestehenden Ortskerne
Deimern und Harmelingen genannt.
Dafür wurden auch Ergänzungsflächen
in denbeidenKernenidentifiziert.

Entsprechendwerden vor allem in den
beidengenanntenOrtskernen
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7.3 Deimern

planerische Potentiale im Bestand
gesehen. In beiden Fällen kann man
von einem Ortsteil nach BauGB,
zumindest von einem entwicklungs-
fähigen Siedlungsansatzsprechen. Als
typischeStraßendörferist eineEntwick-
lung entlang der Dorfstraße
Harmelingenbzw. K 3 zu favorisieren.
Entsprechendihres Charakterswären
Nutzungsmischungenmit Handwerk
oder Landwirtschaft einer reinen
Wohnnutzungvorzuziehen.

Eine genaue Untersuchung der
Vorschlägeerfolgt in Kapitel4 der αAn-
lage: Priorisierung der Projekt-
ǾƻǊǎŎƘƭŅƎŜά.

43



7.4 Dittmern
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Die OrtschaftDittmern liegt etwa 6 km
nordöstlich der Kernstadt Soltaus. Sie
befindet sich in einer offenen Land-
schaft mit Feldern, Wiesen und
Wäldern. Durchdie Gemeindeführt der
bekannte Heidschnuckenwanderweg,
ebenso weitere Wanderwege. Durch
ihre günstigeLagezur BAB7 ist die An-
bindung grundsätzlich gut, die
negativen Auswirkungen sind jedoch
kaumspürbar.
Neben den gewerblichen Freizeit-
einrichtungen, wie dem HeideParkund
dem CampingplatzMoränasee, gibt es
den Schützenvereinund die freiwillige
FeuerwehrDittmern/Deimernmit ihren
Veranstaltungen,wie dem Osterfeuer
und dem in der Gegend beliebten
Schützenfest. Der Freizeitverein in
Friedrichsecksorgt mit seinen Tennis-
plätzen, Boulebahnenund einer Sauna
für ein sportliches und gemeinschaft-
liches Abend- oder Wochenendpro-

gramm.
Die Gemeinde Dittmern ist aus der
Traditionherausstark mit der Gemein-
de Deimern verbunden. In der guten
Gemeinschaftsind schonhäufig Veran-
staltungenwie Dorffeste und Advents-
treffen entstanden.
Die KernstadtSoltausist gut mit dem
Auto oder Fahrradmit durchgehendem
Radwegzuerreichen. In der Stadtkann
mansichmit allen Dingendesüblichen
Bedarfs wie den täglichen Einkäufen
versorgen. Außerdemfinden sich hier
verschiedene Angebote zur medizi-
nischenVersorgungund Schulstandorte
wieder.
Die Gemeinde Dittmern bietet ihren
Bürgern die Möglichkeit, sich wohlzu-
fühlen und die dörfliche Ruhe zu
genießen. Durchihre NähezumMittel-
zentrum Soltau muss man auf keine
Annehmlichkeit,die eine Stadt bietet,
verzichten.

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

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

Abb. 25: Die Ortschaft Dittmern (Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)

Ortsvorsteher Andreas Wagner-Wischhoff
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5.1
Potential Wohnen

Natur- und Landschaftsschutz

Lärmimmissionsbereich

In Dittmern befindet sich ein größeres
zusammenhängendesWohngebiet im
Ortsteil Friedrichseck. Im Osten quert
die BAB7 die Ortschaftund ziehteinen
größeren Lärmimmissionsbereichmit
sich. In dem Ortsteil Dittmern findet
sich ein kleiner dörflicher Siedlungs-
ansatz. Außerdembefindensich in der
Ortschaft auch die touristisch rele-
vanten Angebote des Heideparksund
desCampingplatzesMoränasee.

Für eine weitere großflächigereWohn-
raumentwicklungwurde entsprechend
des eingegangenenVorschlages das
Wohngebiet Friedrichseckmit seinen
Erweiterungsmöglichkeitenals Poten-
tialfläche für Wohnen identifiziert. Das
Wohngebietwurde in den letzten Jahr-
zehnten stetig abschnittsweiseerwei-
tert, sodasshier bereits starke Nach-
barschaftsstrukturen vorhanden sind.
Ein Anschlussan die bestehendenBe-

bauungs- und Erschließungsbestände,
wäregegeben.

Eine genaue Untersuchung der
Vorschlägeerfolgt in Kapitel5 der αAn-
lage: Priorisierung der Projektvor-
schlägeά.
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Harber liegt östlich von Soltauan der
Autobahn BAB 7, Abfahrt Soltau Ost
und der BundesstraßeB 71 Richtung
Uelzenund Lüneburg.
Es gibt 3 Ortsteile: Tiegen, Spiekerhof
und Abelbeck.
Durch die gute Verkehrsanbindung,
auch zu den Metropolregionen
Hamburg, Hannoverund Bremen,ist es
durch entstandeneNeubaugebieteein
beliebter Wohnort. Die Nähe zu der
Kernstadt Soltaus (ca. 2 km), große
Walderholungsgebiete in Richtung
Süden sowie die Nähe zu den
Freizeitparks und dem Naturschutz-
gebiet LüneburgerHeide machen den
Ort zueinemErholungsςund Wohlfühl-
ort.
Für eine gute Dorfgemeinschaftsorgt

ein reges Vereinslebenmit der Feuer-
wehr, dem Verein αHarber ƭŜōǘάΣdem
Verein α5ƻǊŦƧǳƎŜƴŘάund dem
Hühnerhofstudio.
Es gibt 2 landwirtschaftliche Voller-
werbsbetriebe, einen Hofladen,Frem-
denverkehrsunterkünfte, Gastronomie,
den CampingplatzαaǸƘƭŜƴōŀŎƘάund
dasKinderheimαFüllenhofά.
In der Nähe zur Autobahn sind Ge-
werbe- und Industriegebiete ange-
siedelt. Dort befindensichnamenhafte
Arbeitgeber wie beispielsweise
Schnellecke, HarryBrot und RödersTec.
Zudem findet man im Osten Harbers
das Designer Outlet (DOS) mit
vielfältigenEinkaufsmöglichkeiten.

Ortsvorsteherin Kristiane Weiland

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

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

Abb. 27: Hofgebäude entlang der Bundesstraße 71 
(Foto: Kristiane Weiland)Abb. 26: Die Ortschaft Harber(Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)
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Potential Wohnen

Potential Mischnutzung (Dorfgebiet)

Gewerbeentwicklung

Natur- und Landschaftsschutz

Lärmimmissionsbereich

In Harber befinden sich entlang der
VerkehrsachsenBAB 7 und B 71 die
wichtigen Soltauer Gewerbe- und In-
dustriestandorte Soltau-Ost. Diese
profitieren von der gutenverkehrlichen
Anbindungdes Standortes. Gleichzeitig
entstehendurch die Verkehrsbelastung
und den Gewerbelärmgrößere Berei-
che in denen einer Wohnentwicklung
nur bedingt umsetzbar ist. Außerdem
verorten sich in Harber an vielen
Stellen naturschutzrechtlichrelevante
LSG,etwa amPoggenberg.

Im Harberaner Dorfgebiet und im
TiegenerWohngebietwurden Projekt-

vorschlägeeingereicht,die dieseStruk-
turen weiterentwickeln wollen. Ent-
sprechend lassen sich Potentiale vor
allem im Bestand des Dorfgebietes
Harber verorten. Dort wäre eine
weitere Verdichtung des Dorfgebietes
grundsätzlich sinnvoll. Trotzdem sind
die Lärmbereiche der nahgelegenen
Verkehrsbereiche hier auch zu
beachten.

Ein weiteres Potential findet sich im
WohngebietTiegenwieder. Hier wäre
eine weitere Entwicklung und Erwei-
terung des Wohngebieteszu empfeh-
len.

6.2

6.1
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7.5 Harber

Die beiden eingegangenenProjektvor-
schlägegreifen genaudiese Bestands-
situationenauf.
Grundsätzlichwerden diese Bereiche
auch als Potentialstandorte für eine
weitere dörfliche bzw. Wohnentwick-
lunggesehen.

Eine genaue Untersuchung der Vor-
schlägeerfolgt in Kapitel6 derα!ƴƭŀƎŜ:
Priorisierungder Projektvorschlägeά.
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7.6 Hötzingen
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Hötzingen (von altdeutschαIƻƭȊǳƴƎάύ
liegt etwa 10 km östlich der Kernstadt
Soltaus. Durchdie Buslinie305 und die
unmittelbare Nähe zur B 71, B 209
sowie zur BAB 7 ist die Anbindung
grundsätzlichgut und die Versorgung
sichergestellt.

Nach eher beschaulicherEinwohner-
zahl verdreifachtensich die Hötzinger
ab 1945auf über 450 Personen,davon
bliebenvieleFamilienhier sesshaft.
Nebenden prägendenland- und forst-
wirtschaftlichen Betrieben entwick-
elten sich in den letzten 50 Jahren
weitere Einkommensquellenim Garten-
bau, der Forst- und Holzwirtschaftund
demFremdenverkehr.

Von den drei Ortsteilen hebt sich
Stübeckshorn(von altdeutsch α²ŀƭŘ-
Bach-{ǇƛǘȊŜάύdurch die Anzahlder Ein-

wohner und Arbeitsplätzehervor, die
Lobetalarbeit e.V. hat hier ab Anfang
der 1970er Jahre ein Heim für 130
behinderteMenschenetabliert.
In Stübeckshornbefindet sichauchein
Kindergarten.

Im Ortsteil Emmingen existierte bis
Ende1970er der Bahnhofund auf dem
ehemaligen Emhof ist heute die
Wildtierhilfe Lüneburger Heide e.V.
aktiv.

Hötzingen hat keinen klassischen
Dorfmittelpunkt. Jedoch haben junge
Familienvor 15 Jahrenam Feuerwehr-
gerätehauseinen Treffpunkt etabliert,
der für viele Veranstaltungengenutzt
wird: DenHötzingerFerienbaum.

Ortsvorsteher Hermann-Billung Meyer

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

Herr Meyer
6
1.795,7 ha
322 (Stand 03.09.2021)
A (Wohnraumentwicklungsbedarf)

Abb. 29: Impression aus Hötzingen(Foto: Hermann-Billung 
Meyer) Abb. 28: Die Ortschaft Hötzingen(Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)
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7.6 Hötzingen

Potential Wohnen

Potential Mischnutzung (Dorfgebiet)

Natur- und Landschaftsschutz

Lärmimmissionsbereich

7.2

7.3

7.4

7.1

Hötzingenliegt am östlichenStadtrand
Soltaus. Im Ort gibt esnebeneinzelnen
Höfen zwei recht unterschiedliche
Siedlungsschwerpunkte. Dabei handelt
sich um die beiden Ortskerne in
Stübeckshornund in Hötzingen.

In der Ortschaftwurde der Bedarfnach
einer Wohnentwicklunggeäußert. Ent-
sprechend wurden verschiedene
Flächen für eine Entwicklung vorge-
schlagen. Die durch die Ortschaft ver-
laufende Bundesstraße71 stellt dabei
einen verkehrsbelastetenBereich dar,
der im RahmeneinerweiterenEntwick-
lungzuberücksichtigenist.

Stübeckshornwurde alsPotentialgebiet
für Wohnen festgestellt. Der Projekt-

vorschlagwies darauf hin, dassin der
Nähe der Lobetalarbeit e.V. Entwick-
lungsflächen im Ortskern vorhanden
sind. Eine konkrete Wohnraum-
entwicklung am Bestand wäre daher
grundsätzlichdenkbar,müssteaber ein
konfliktfreies Bestehen zwischen der
Nachbarschaftund der sozialen Ein-
richtunggewährleisten.

Im bzw. nahe des HötzingerOrtskerns
wurdenweitere Flächenvorgeschlagen.
Hötzingen besteht aus einer gewach-
senen Struktur von größtenteils aktiv
betriebenen landwirtschaftlichen Hö-
fen. Grundsätzlichließe sich der Orts-
kern für eine weitere Wohnbebauung
weiterentwickeln.
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7.6 Hötzingen

Dasauf der Karte definierte Potential-
bereich α5ƻǊŦƎŜōƛŜǘάstellt einerseits
dar, dass in Hötzingenein großer Be-
darf für Wohnraumflächen gemeldet
wurde. Andererseits sollte sich aus
planerischerSichteine Entwicklungam
Bestand orientieren und die entlang
des Ortes vorhandenen Waldflächen
erhalten.

Eine genaue Untersuchung der Vor-
schlägeerfolgt in Kapitel7 derα!ƴƭŀƎŜ:
PriorisierungdertǊƻƧŜƪǘǾƻǊǎŎƘƭŅƎŜά.
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7.7 Leitzingen
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Leitzingenliegt etwa 5 km westlichder
Kernstadt Soltaus. Die Ortschaft wird
von der Amerikalinie (Eisenbahn)
durchquert. Die K 16 führt von Soltau
über Leitzingennach Frielingen. Durch
Leitzingenführt ein Fahrradwegnach
Neuenkirchen.

Es gibt 20 Haushalte, darunter zwei
landwirtschaftliche Vollerwerbs-
betriebe mit Pferdehaltung, mehrere
Ferienhausvermieterund weitere Ein-
zelwohnlagen.
DieLeitzingerEinwohnerarbeitenüber-
wiegend im Heidekreisals Angestellte
oder sind selbstständigeUnternehmer.
Markant ist das nordwestlichanschlie-

ßendeNaturschutzgebietαRiensheideά.
Für Soltau und Touristen lädt die
Riensheidezur Naherholungin freien
Heide-flächenmitten in der Naturein.

Tourismusbelebt Leitzingenund Umge-
bung. Ressourcenwerdenerhaltenund
genutzt. Wertschöpfungfindet im Ort
statt.

Ortsvorsteher Jürgen Winkelmann

Tourismus belebt Leitzingenund Umgebung. 

Ressourcen werden erhalten und genutzt. 
Wertschöpfung findet im Ort statt.

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

Herr Winkelmann
1
851 ha
58 (Stand 03.09.2021)
A (Wohnraumentwicklungsbedarf)

Abb. 31 und 32: Impressionen aus Leitzingen(Foto: Jürgen Winkelmann)

Abb. 30: Die Ortschaft Leitzingen
(Quelle: Stadt Soltau, Foto: forue)
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