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Abs. Absatz

B Bundesstral3e

BAB Bundesautobahn

BauGB Baugesetzbuch

B-Plan Bebauungsplan

bspw. beispielsweise

ca. circa

etc. et cetera

FFHGebiet Schutzgebiet der FlofgaunaHabitatRichtlinie
FNP Flachennutzungsplan

gem. gemaln

gof. Gegebenenfalls

i.d.R. in der Regel

insg. insgesamt

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

It. Laut

K Kreisstral3e

Kap. Kapitel

L Landesstral3e

landw landwirtschaftlich

LROP Landesraumordnungsprogramm (Niedersachsen
LSG Landschaftsschutzgebiet

Nr. Nummer

NSG Naturschutzgebiet

RROP Regionales Raumordnungsprogramm (des Heidekreises
S. Satz

teilw. teilweise

u.a. unter anderem

u.U. Unter Umstanden

val. vergleiche

z.B. zum Beispiel

ABKURZUNGEN



BEGRIFFE

Soltau 2035

Stadtebauliche&ntwicklungskonzept

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

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

(Quelle: CIMA)

der Stadt Soltau (Quell&adt Soltau)

verbindliche Planungenvor und fliel3en in die Um-
setzungdieserein.

Bauleitplanung

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

FlachennutzungsplafvorbereitendeBauleitplanung)

Der Flachennutzungsplanstellt die grundsatzlich
beabsichtigten Nutzungen fir das gesamte Stadt

gebiet dar. Die Darstellungensind dabei als tber-

geordnet und nicht parzellenscharfzu betrachten

sindaberfur die Behdrdenverbindlich Der FNPstellt

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

Aufstellung oder Anderung eines Flachennutzungs
planes kdnnen so auch langfristige Planungenund

Entwicklungsraumeargestelltund so Zieleder Stadt

entwicklung formuliert werden Im Rahmen der

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

Verkehr,Natur- und Artenschutazund




ahnliches In der Regelwerden allerdingseine erste

Prifung méglicher Hemmnissenotwendig und eine

Untersuchung mit Ubergeordnetem Detailgrad ge-

fordert. Der Flachennutzungsplasowiedie Anderung
des Selbigenbedirfen der Genehmigungdurch die

hohere Verwaltungsbehorde (hier der Landkreis
Heidekreis.

BebauungsplafverbindlicheBauleitplanung)

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

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

Stadtebaulichdentwicklung

Stadtebausetztsichmit der baulichenGestaltungund

dem Zusammenwirken von Gebaudegruppen,
Siedlungerund Siedlungsteilermuseinander

Im Sinne einer zeitgemalRen stadtebaulichen Ent

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

oder die Entwicklung eines Dorfmittelpunktes
anzustreben

Daruber hinaus geht es nicht nur um die reine

optische Gestaltungdes Ortes Auchdasfunktionale

Zusammenwirkerder Gebaudestrukturerspielt eine

wichtige Rolle Der Ortsteil soll sich so entwickeln,

dass ein maoglichst vitaler Ortskern entsteht Die

Nachbarschafsollte mdglichstdurchmischtsein und

auchdie Nutzungenm Ort sollten sichsovielfaltig

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

BEGRIFFE

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



BEGRIFFE

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

Baugenehmigungsverfahren

Die tatsachliche Umsetzung von Baumal3hahmen
bedirfen grundsatzlich der Genehmigung der

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

Baugenehmigungzu stellen, wobei sowohl die

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

genehmigungsfreieMaRnahmen und das konkrete

Verfahren informieren Zusatzlich zu der bau

planungsrechtlicherzulassigkeitmuss eine Baumal®

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

sprechen um genehmigungsfahigu sein Dabeigeht

es vor allem um Sicherheitsaspektevie der Statik
oder dem Brandschutz Aber auch der

Nachbarschaftsschutzspielt eine wichtige Rolle,

sodassauch auf Aspekte wie die einzuplanenden
Stellplatze Maldund Art der baulichenNutzungsowie

auf Zufahrtslangeund ¢breite geachtetwird.
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Die Stadt Soltau versteht sich als
wachsendes  Mittelzentrum und

positioniert sich dementsprechendals
einer der Entwicklungsmotoren im

LandkreiHeidekreigvgl CIMA2019 S

17). Angesichts der vielfaltigen
Entwicklungstrendswelche bspw die

demografische Struktur in der Stadt
oder die Lebensstileihrer Einwohner
beeinflussengilt es Giber neue Wegein

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 flaichenmaRigund

anhand der Einwohnerzahlen eine

groRe Bedeutung beigemessen So
lebendort etwa 25% der Einwohnerauf

ca 90% der Gemeindeflache Gerade
die Ortschaften,welchein jingster Zeit
nicht oder nur in geringem Malf3e von

Entwicklungen des  Stadtgebietes
profitieren konnten, sind als besondere
Potentialraumebei der Schaffungvon

Wohnraumzu betrachten Hier setztdie

Stadt Soltau an, um vorhandene
Potentiale nutzen und ausbauen zu

kdnnen

Bereits in der Historie kam immer
wieder der Wunsch nach einer
Weiterentwicklungund damit Starkung
der Ortschaften  auf, wobei
grundséatzlicheine Innenentwicklungm
Bestand einer Nutzung des AulRen
bereichesvorzuziehenist. 2019 wurde
das Integrierte  Stadtentwicklungs
konzept (ISEK)der Stadt Soltau durch
den Rat beschlossen Mit den
Zielsetzungen dieses Entwicklungs
konzepteswurde der Grundsteingelegt,
um diesemWunschzu entsprechenund

eine Ortschaftsentwicklung  zu

ermoglichen  (vgl W7). Um

planungsrechtliche Entwicklungen in

den Ortsteilen strukturiert und fachlich

begriindet angehenzu kénnen, wurde

dann der Entschlussgefasst, anhand

einer zeitlichen Priorisierung die

Ortschaftenstrukturiert zu entwickeln

Im September2019 fand daraufhinein

Auftaktgesprachmit dem Blrgermeister
und allen Ortsvorstehern statt, bei

welchem die Projektzieleund -ablaufe

dargestellt wurden. Weiterhin wurde

jeder Ortsvorsteheraufgefordert,in den

direkten Dialogmit 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
Antrageauf Bauleitplanunggepriftund,

soweit eine Eignung vorlag, in

Abstimmungmit den Ortsvorstehernin

die Liste der Projektvorschlageauf-

genommen Diese Datengrundlagen
wurden im vorliegenden Konzept
bericksichtigt

In  dem vorliegenden Ortschafts
entwicklungskonzept werden die
jeweiligen Ortschaftensowohl von den
Ortsvorstehern vorgestellt als auch
durch die Verwaltung fachlich unter-
sucht und im ersten Schritt in
Abhangigkeit der bisherigen Entwick
lungsschrittein zwei Kategorieneinge
teilt. Des Weiteren gehort zu diesem
Konzeptdie Bewertung(2. Schritt) und
anschlielenddie Priorisierungder ein-
gegangenen Projektvorschlage (3.
Schritt), welche aus der Anlage oPrio-

risierungdert N2 2S | (0 O&rdchtOK f N 3 S

lichwerden

EINLEITUNG



o ‘EINLEITUNG

1 Einleitung

Wahrend  der Erstellung des des vorliegenden Konzeptes, wobei

vorliegendenKonzeptesvurde mit dem auch die daraus resultierenden Vor-
Bundesgesetzblatlahrgang2021 Teil | oder Nachteile entsprechendabgewo
Nr. 33, ausgegeberzu Bonnam 22. Juni gen werden Das Baugesetzbuchwird
2021 das Gesetzzur Mobilisierungvon diesem Konzeptin der aktuellen Fas
Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) sung (Stand 1. Juli 2021) zu Grunde
bekanntgemacht gelegt

Dieses enthalt zum Teil neue bzw
geanderteAnwendungsmaoglichkeiteim
den Bereichender Innen und Aul3en
entwicklung Die Verwaltung prift die
jeweilige Anwendbarkeit im Rahmen

éf’éhqﬁgﬁétéﬁdoﬁ@uelje: St t Soltau, Fotorue



2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Soltau 2035 (JSEK

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

mit dem vorliegenden Ortschafts
entwicklungskonzeptdie Zielerfillung
dieser Vorgabe des ISEK und sieht
Selbigesals Grundlage zur konkreten
Projektumsetzung und damit der
stadtebaulichen  Entwicklung der

a9y ieoAO] t dzyza akiddeles vy { éinzeinéOrtschaften Andere Entwick

und [X] MalRnahmenzur Sicherungder
Lebens und Wohnqualitat zu
NB | f A. Diad SanNtBoftauverfolgt

lungskonzepteder Stadt Soltau haben
weiterhin Bestandund waren bei der
Aufstellung dieser Konzeption zu
beachten

2.2 Weitere kommunale Entwicklungskonzepte

Das Campingplatzkonzeptder Stadt
Soltau setzt sich explizit mit der
bedarfsgerechten Weiterentwicklung
der CampingplatzeéSoltausauseinander
Daher wurden im Rahmen der
Ortschaftsentwicklung diese grof¥
flachige Art touristischer Angebote
nicht bertcksichtigt Der Fokus wird
stattdessen auf die Entwicklung und
Schaffungrzon Wohnraumgelegt,wobei
auch andere ortspragende Nutzungen
(u.a. kleinteilige touristische Potentiat
standorte) mitbetrachtet werden und
sichin diesemKonzeptwiederfinden

Fur die Gewerbeentwicklungder Stadt
Soltau ist das Uberortliche oGewerbe

flachenkonzept S A R S N& Beiicky &

sichtigen Auch im Bereich der Ge
werbeentwicklungsoll das Ortschafts
entwicklungskonzeptnicht als Grund
lage zur grof3flachigen Schaffungvon
Gewerbeflachendienen, sondern zeigt
lediglich Potentialflachen auf Im
Rahmen der konkreten Projektum
setzungwird daherausschliellickaufin
der jeweiligen Ortschaft ansassige
mittelstandische  Gewerbetreibende

eingegangenyelche den Wunschnach
Entwicklunggeaul3erthaben

Der o{ L2 NIi Sy (i 6 Af0 ] diedzy 33 LJ!

Stadt { 2 f { untesucht die Ent
wicklung der bestehenden und
geplanten Sportstatten im Stadtgebiet
und beridhrt Uberwiegend 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, Einzugsbereichel.a.)
der Einzugsbereichsprifunguch die
Ortschaftender Stadt Soltau,fokussiert
sich bezuglich der Entwicklungs

potentiale im Bereich Einzelhandel
jedoch  Uberwiegend auf die
bestehenden Standorte im Kern
stadtgebiet

PLANUNGEN
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2.3 Raumordnung

Nichtzuletztsindauchdie Vorgaberaus

Ubergeordneten Planungsebenen zu

beachten

Fur Soltauist etwa auf Kreisebenedas

Regionale = Raumordnungsprogramm
(RROP)Heidekreis zu beriicksichtigen

Hier wird der Entwurf des RROP2015

innerhalb  der Konzeptentwicklung
bertcksichtigt, da das ehemals
verbindliche RROP 2000 auf Grund

seiner Unwirksamkeit nicht mehr

anwendbarist. Dartuberhinauslegt der

Heidekreis in seinem Landschafts

rahmenplan u.a. allgemeine Biotop-

wertigkeiten fest. AuRerdemweist der

Landkreis Landschafts und Natur

schutzgebieteraus

Auf Landesebenest das Landesraum

ordnungsprogramm (LROP) Nieder

sachsenflir die Stadt beachtlich Da

aktuell kein verbindliches RROPdes

LandkreisedHeidekreisvorliegt und der

Entwurf 2015 nur als Orientierung

anwendbar ist, gelten die Ziele und

Grundsétze des LROPdirekt fur die

StadtSoltau

Im Bereich der Entwicklung von
Siedlungsstrukturen (Abschnitt 2.1)
nennt das LROPals grundlegendeZiele
und Grundsatzen die bevorzugte
Entwicklung von Wohn und Arbeits
statten in bereits bestehenden und
durch vorhandene Infrastruktur er-
schlossenerinnenbereichenDie Innen
entwicklung soll demnach der
Entwicklung im Auf3enbereich klar
vorangestellt werden Dabei ist stets
eine flachensparendeund nachhaltige
Siedlungsentwicklung  anzustreben,
wobei bereits aX) gewachsene,das
Orts und Landschaftsbilddie Lebens
weiseund Identitat der

Bevolkerung pragende Strukturen [X]
erhalten und [X] weiterentwickelt
g SNRSya

Dashier vorliegendeKonzeptsolldiesen
Zielen und Grundsétzen des LROP
gerecht werden, indem die jeweiligen
Ortschaften auf bereits vorhandene
Siedlungsstrukturen hin  untersucht
werden und eine ausgeglichene
Erhaltung und  Weiterentwicklung
zwischenbereits starker ausgepragten
Siedlungsstrukturen sowie kleineren
(jedoch  vorhandenen) Siedlungs
ansatzenangestrebtwird. Dazuwerden
die Ortschaften zu Beginn der
Untersuchungn zweiKategorien(Aund
B) eingeteilt Die KategorieB beinhaltet
dabei die Ortschaften, welche bereits
gewachsenereSiedlungsstrukturerauf-
weisen und demnach i.Sd. LROP
priorisiert zu entwickelnsind Allerdings
sind gerade auch die Ortschaftender
Kategorie A, welche bisher lediglich
kleinereSiedlungsstruktureijoder
-ansatz@ aufweisenfir daslandlichere
Umlandder KernstadtSoltauspragend
Der Erhalt sowie die bedarfsgerechte
Weiterentwicklung dieser Ortschaften
steht den Zielenund Grundséatzendes
LRORIemnachnicht entgegen,sondern
fordern eine nachhaltige Entwicklung
von pragenden Strukturen Daher
wurde im ISEK auch das bereits
genannte Leitziel fur alle Ortschaften
dargestellt

Dabei wird stets die bedarfsgerechte
und demografisch angepasste Ent
wicklung in den Vordergrund gestellt,
wozudie jeweiligenBeteiligungsschritte
der Ortsvorsteher und Einwohner
dienten.



2 Ubergeordnete Planungen

2.4 Weitere (Uber)regionale Planungen

Ebenfalls sind Bundes und EUweite
Regelungen etwa im Bereich des
Naturschutzesin der Ausweisungvon
FFH oder Natura 2000 Gebietenin die
Untersuchungeinzubeziehen

Planungsrechtlichhandelt es sich bei
dem vorliegenden Konzept mit der
Anlagel um ein stadtebauliches

EntwicklungskonzeptSd. § 1 Abs 6 Nr.
11 BauGB Dieses untersucht insbe
sondere im Stadtgebiet liegende

unbebaute oder untergenutzte Flachen
aullerhalbder Kernstadtanhand ihrer
Entwicklungspotentiale
DasKonzeptist nach§ 1 Abs 6 Nr. 11
BauGBbei der Aufstellungvon Bauleit
planenzubertcksichtigen

m‘PLANUNGEN



ENTWICKLUNG

o

Grundsatzlichhat die Stadt Soltau die
Moglichkeit, durch einen Bebau
ungsplan flr ein bestimmtes Gebiet
weitreichende bauliche und nutzungs
rechtliche Regelungerzeu treffen. Durch
solcheBauleitplanverfahrerkbnnenz.B.
Gewerbegebiete, Sondergebiete (zB.
Tourismus) oder auch Wohngebiete
entwickeltwerden

In Gebieten auf3erhalb von Bebau

ungsplanerunterscheidetdasPlanungs

recht zwischen dem sogenannten
a ! dzi Sy o (§ 8EBAUGRuINd dem

a 6 SolLdgiySS/y 6 §8ERRUGR)G
Der Innenbereich definiert  sich

vereinfacht beschreibendadurch, dass
es sich um einen grof3en, zusammen

hangenden bebauten Ortsteil handelt

Hier ware beispielsweisedie Kernstadt
Soltaus zu nennen Nur vereinzelte
SiedlungsteileauR3erhalbder Kernstadt
kdnnen als Innenbereich definiert

werden

Demnachsind die allermeistenFlachen
in den Ortschaften dem sog Aul3en

bereich zuzuordnen Durch die

genannten gesetzlichenVorgaben soll

eine ausufernde bauliche Entwicklung
im Aulenbereich durch z.B. Wohn

nutzungen verhindert werden Der

Aul3enbereichist grof3tenteilsder land-

und forstwirtschaftlichen Nutzung

vorbehalten, auch baulich Folglichist

eine Entwicklungn den Ortschaftenmit

teilweise deutlichen Einschrénkungen
verbunden und nicht ohne weiteres

moglich

Wohnraumentwicklung  soll sich
grundsatzlich auf den Innenbereich
konzentrieren,um mit Boden sparsam
umzugehen (siehe Kapitel 2.3, Aus
fuhrungen zum LROR)Die Ausweitung

oder Schaffung von Wohnraum im
AulBenbereichist zwar maoglich, aber
deutlich eingeschranktyassichauchin
dem 8§ 35 Baugesetzbuchwieder
spiegelt Die Genehmigungsfahigkeit
eines wohnbezogenenvorhabensnach
§ 35 BauGBist grundsatzlichm Einzel
fall zu prifen und kann nicht pauschal
bewertet werden Baugenehmigungs
behdrde ist hier der Landkreis
Heidekreis

Die Ausweisungneuer Wohnbauplatze
kann in der Regel nur mit der
Aufstellung eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplaneslurch die Gemeinde
realisiert werden Das daflur bendtigte
Verfahrennimmt i.d.R mehrereJahrein
Anspruch und hat unter Umstanden
einen hohen Untersuchungsaufwand
zur Folge Geradeim Aul3enbereichist
ofter mit belastendenUmwelteinfliissen
und damit betroffenen o6ffentlichen
Belangen zu rechnen, welche einer
Wohnbebauung grundsatzlich ent-
gegensteherkbnnten

Trotzdem wurde wahrend der Ge
sprache und Vororttermine immer
wieder durch die Ortsvorsteher, aber
auch durch Einwohnervor Ort auf die
lokalen Bedarfe, Bedingungen und
Wiinschehingewiesen In vielen Fallen
wurde angemerkt,dassdie Nachfolge
generation der Dbereits ansassigen
Einwohnerden Wunsch hat, selbstim
Ort zu bauen Sokénnte manim Sinne
des demografischen Wandels eine
Verjingung der Ortschaften begin
stigen Daswirde auch den Wiinschen
der Ortschaften entsprechen,die Ver
einskulturen (zB. die Freiwilligen
Ortswehren) aufrechterhalten zu kon-
nen.



An anderer Stelle befanden sich die

ansassigenandwirtschaftlichenBetrie-

be in einer Umbruchssituation,wobei

Teile des Betriebes u.a. zurtickgestellt
oder aufgegebenwerden sollen Die

Hofe sind auf der Suche nach

Umnutzungsmoglichkeiteroder einem

zweiten Standbeinund damit verbun

denen Nutzungsmoglichkeiten Der

Bedarf, die Dorfstrukturen anzupassen,
weiterzuentwickelnoder zu erweitern,

iIst daher in vielen Ortschaften sehr

hoch

Auf Grund der unterschiedlichgewach
senenOrtsstrukturenund den verschie
denen Gegebenheitenvor Ort wurde

Weg zur Entwicklungder Ortschaften
gibt. MaBnahmenund Verfahren, die
sich fur die eine Ortschaft anbieten,
sind fur andere wiederum eher unge
eighet

In Kapitel 2 sollen daher vorab die
jeweiligen Bedarfe aufgezeigt werden
und welche Losungsmadglichkeitenin
Form von planungsrechtlicheninstru-
menten sich fur Interessentengrund
satzlich anbieten Aul3erdem wird
dargestellt, welcher Gestaltungsspiel
raum der Stadt in den verschiedenen
Planfallenzur Verfigungsteht.

schnellklar, dasses nicht dena SA y Sy &

3.1 Bedarfsermittiung

Im LaufedesVerfahrenszur Entwicklung
des vorliegenden Konzeptes wurden
mehrere Beteiligungsschritte durch
laufen um eine Bedarfsermittlungein-
wohnernahdurchzufihren

Zumeinenwurde der Wunschgeaul3ert,
durch  Neubaugebiete grof3flachig
Wohnraumzu schaffenund damit einen
hohen Bedarfan Baugrundstiickerser
tensder Einwohnerdeckenzukénnen

Zum anderen wurden in vielen
Ortschaftenauchkleinteiligere Entwick
lungen gewilinscht Einzelne Lucken
schlissem Ortsteil, Erweiterungerbzw
Neubau auf den vorhandenen Grund
sticken wurden immer wieder als
Bedarfegeauf3ert Auchdie Umnutzung
bestehenderBausubstanZir die Nach

folgegenerationder Einwohner wurde
alsbedeutenderAnsatzpunkgenannt

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

Diese Entwicklungenwerden auch in
Zukunft die baulichen Strukturen von
Ortsteilen beeinflussenund die Ver
fugbarkeit von Potentialen zur Wohn
raumentwicklungmitbestimmen

ENTWICKLUNG
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Aus der Nachfrageund den baulichen
Strukturen vor Ort ergeben sich fur
bestimmte Flachen oder Gebaude
verschiedene Handlungsoptionen Da
bei ist grundlegendfestzustellen,dass
der 8 35 BauGB im Rahmen der
Novellierung des Baugesetzbuchesu
Gunsten einer moglichen Entwicklung
im AulRenbereich gedndert wurde,
wobei eine bedarfsgerechte Ortsteil
entwicklung nach wie vor kaum ohne
Planungsinstrumentemsetzbaiist.

Neubaugebiet

Vereinzeltwurde der Wunschgeaul3ert,
Neubaugebietezu errichten So sollte

ein groRer Bedarf an Wohnraum
raumlich konzentriert gedecktwerden

Dadurchkénnten, gemesseram Bedarf
der jeweiligen Ortschaft, mehrere
Wohneinheitenrealisiertwerden Diese
Moglichkeit  zieht  jedoch  ein

umfangreiches Bauleitplanverfahren
nachsich Soist in den meisten Fallen
der Flachennutzungsplanals vorbe

reitende Bauleitplanungzu &ndern und

auf Ebene der verbindlichen Bauleit

planung ein Bebauungsplan aufzu

stellen Spéatestensim Rahmen der

verbindlichenBauleitplanungbedarf es

dann auch umfangreichen gutachter

lichen PrifungenmdglicherHemmnisse
(zB. mogliche Emissionenund Immis

sionen und die Einwirkung auf den

Natur- und Artenschutz)

KleinteiligeErweiterungen
Erweiterungenvon bestehendenwohn
gebaudenin den Ortschaftensind unter
bestimmten Voraussetzungemmaglich,
sofern keine 6ffentlichen Belange(wie
beispielsweise die Darstellung im
Flachennutzungsplan dem Vorhaben
entgegenstehenlst dies der Fall, oder
mindestenszu befurchten, miussendie
Tatbestandedes§ 35 Abs 4 BauGRzB.
Erhalt der vorhandenen Baustruktur)
erfullt sein,um ein Vorhabenim AulRen
bereichzuermdglichen Diesebietenan
geeignetenStandortendie Moglichkeit
einersinnvollenOrts(kernyerdichtung




LickenschlussHinterbebauung
Dieser Wunsch wurde von vielen
Ortsvorstehern geauf3ert, um in be-
stehendenSiedlungskorperBaullicken
etwa entlangvon Stral3enzigerhebau
bar zu machen oder Eigentimern
grolRer Grundstiickedie Mdglichkeit zu
geben,dort zusatzlicheWwohnraumz.B.
fur die nachfolgende Generation zu
schaffenIm Aul3enbereich

(8 35 BauGB)sind diese Formen der
Bebauung tendenziell ohne Bauleit
planverfahrennicht moglich Eine plan-
ungsrechtliche Mdglichkeit zur Um-
setzbarkeit wére hier eine Innen

bereich  oder AulRenbereichssatzung

nach 8 34 Abs 4 oder 8 35 Abs 6
BauGB Auf diese wird in Kapitel 3.3
nahereingegangen

Umnutzundandw Gebaude

Die Umnutzung (ehemaliger)landwirt-
schaftlicherBausubstanzugunstenvon
z.B. Wohnraum ist unter bestimmten
Voraussetzungenmoglich Hier sind
(ohne ein Bauleitplanverfahren)eben
falls die Regelungendes § 35 BauGB
maldgeblich Falls diese eingehalten
werdenkdnnen,ist die Entwicklungvon
bis zu funf (vor der Novellierung des
BauGBwvaren eslediglichdrei) weiteren
Wohneinheiten neben den oprivile-
3 A S NIWshhdngen pro Hofstelle
maoglich Eine Umnutzung muss sich
nicht nur auf Wohnen beschranken
Nutzungsanderungenetwa fir den
Fremdenverkehr, fir die Versorgung
sowie Gewerbe oder zu anderen
Zweckersindu. U. denkbar

ENTWICKLUNG

(o)



ENTWICKLUNG

[H
o

Entwicklungvon Leerstéanden
Leerstehende Gebaude oder Hofe
missennicht zwangsweiseals Problem
gesehen werden Viele Baukdrper
bieten durchauséahnlich viele Méglich
keiten wie im Falle einer Umnutzung
(siehe oben) In einigen Fallen kann
jedoch der Sanierungsaufwanélir eine
angemessene Nachnutzung zu hoch
sein

Der Abriss von Geb&auden zugunsten
eines Neubaus ist ebenfalls (ohne

Planverfahren) nach den Regelungen
des § 35 BauGBgrundsatzlichmdglich

Auch hier sind die jeweiligen Voraus

setzungerder Rechtsvorschriftezu

3.2 Planungsinstrumente

erfullen. Esist in jedem Fall ein Bau
antrag bei der zustandigenBaugeneh
migungsbehorde hier dem Landkreis
Heidekreis, zu stellen Der Landkreis
Heidekreis bietet jedoch auch die
Mdoglichkeit einer Bauvoranfrage Um
diese zu stellen, bedarf es noch keines
Entwurfsverfassers Stattdessen kann
der Antragsteller formulieren (oder
zeichneriscldarstellen),waser sichauf
dem Grundstick vorstellt In einer
ersten Einschatzungerhalt der Antrags
steller anschliel3endeine verbindliche
Aussage (in  Form eines Bauvorbe
scheide¥, ob sein Vorhaben grund
satzlichumsetzbaiist.

Fureine rechtssicherdUmsetzungder Projektideengibt esim Einzelfallverschiedene
Planungsinstrumentejeren Eignungm konkretenFallzuprifenist.

Bauleitplanverfahren

(+ggf FNRAnderung)

Durch ein vollumfangliches Bauleit
planverfahren (die Anderung des
Flachennutzungsplanesind die Auf
stellung eines Bebauungsplanesyonn-
ten fur den AulRenbereichicht privile-
gierte Vorhaben und Planungenrealr
siert werden Die Aufstellung eines
Bebauungsplanesst dabei i.d.R mit
einer Reihe von gutachterlichen Pri+
fungen (zB. Natur- und Artenschutz,
der Verkehrssituationsowie verschie
dene immissions oder emissions
rechtliche Untersuchungenyerbunden
Zudem werden im Laufe des Bauleit
planverfahrens verschiedene Betet
ligungsschrittedurchlaufen,in welchen
sowohlder Offentlichkeit,als auch den
betroffenen Behoérden und sonstigen
Tragerndffentlicher Belangedie

Moglichkeit zur  Abgabe einer
Stellungnahme gegeben wird. Natur-
und artenschutzrechtlicheGuter (zB.
Wald und besondere Arten) sind im
Falle einer Uberplanungin der Regel
auszugleichenDieseAspektefiihren zu
einem kosten und zeitintensiven Pla
nungsprozesswelcher einige Jahre in
Anspruchnehmen kann Zudem muss
stets beachtet werden, dass vielleicht
Hemmnisse eine Umsetzbarkeit ge-
fahrdenbzw verhindernkénnen

Die Festsetzungsmaoglichkeiten der
Kommunesind relativ weitreichend So
kdnnen in einem Bauleitplan u.a.
Festsetzungiber die Gestaltungsowie
die zulassigdNutzunggetroffenwerden



Aul3enbereichssatzung

Nach8 35 Abs 6 BauGBist es moglich
fur bestimmte Siedlungskdrper im
AulRenbereich durch eine Satzung,
einzelneBauvorhaberzuermdglichen
Voraussetzungist u.a., dass Wohnbe
bauung von einigem Gewicht vor-
handen sein muss So konnen flr
bestimmte Bereiche Luckenschlisse
oder Erweiterungen durch Wohnen
oder kleinere Handwerks und Gewer
bebetriebe ermoglicht werden Bei
diesem Instrument handelt es sich
ausdrucklich nicht um eine oBauleit
planungx im engeren Sinne Die kon-
kreten Vorhabensinddannimmer noch
nach dem 8 35 BauGBim Einzelfallzu
prifen. Die Genehmigungsfahigkeitird
lediglicherleichtert

Die Aufstellung einer Aul3enbereichs
satzung ist vom Verfahren und vom
Aufwandher grundsatzlictschlankerals
die Durchfuihrung eines vollstandigen
Bauleitplanverfahrens Allerdings setzt
die AuRenbereichssatzundie Erflllung
mehrerer Tatbestandevoraus, welche
h&ufig nicht vorliegenund somit nicht
erfullt werden kénnen Die Aul3enbe
reichssatzungist folglich grundsatzlich
ein mogliches Instrument, bietet sich
haufig auf Grund ihrer hohen Umsetz
ungsvoraussetzungemcht an.

Innenbereichssatzung

Mit dem Instrument der Innen
bereichssatzungach8 34 Abs 4 BauGB
wird der Kommune die Maoglichkeit
gegeben,auch ohne die Durchlaufung
eines vollumfanglichen Bauleitplanver
fahrensdie Grenzendes Uberbaubaren
Innenbereicheszu definieren und unter
bestimmten Voraussetzungen auch
bisherige AuRenbereichsflachein den
Uberbaubareninnenbereichnach § 34
BauGB zu inkludieren Es wird hier
zwischen drei Varianten der Innen
bereichssatzung unterschieden, der
Klarstellungssatzun(g 34 Abs 4 S 1 Nr.
1 BauGB),der Entwicklungssatzungs
34 Abs 4 S 1 Nr. 2 BauGB)und der
Erganzungssatzun@ 34 Abs 4 S 1 Nr.
3 BauGB) Wahrend die Klarstellungs
satzung lediglich deklaratorisch die
Grenzen des Uuberbaubaren Innen
bereichs definiert, kann mit dem
Instrument der Entwicklungssatzung,
bei Erfullung mehrerer Voraussetz
ungen ein bebauter Bereichim Aul3en
bereichalsim Zusammenhangebauter
Ortsteil i.Sd. 8§ 34 BauGB festgelegt
werden Voraussetzungist hier u.a,
dass der Flachennutzungsplaneiner
Wohnnutzung nicht entgegenstehen
darf, sodass i.d.R eine Flachen
nutzungsplananderungrforderlich sein
wird. Mit der Erganzungssatzunigann
die Kommuneeinzelne Aul3enbereichs
flachen in den bereits vorhandenen
Uberbaubaren Innenbereich miteinbe-
ziehen

ENTWICKLUNG
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Anders als bei der AufRenbereichs

satzung und der Klarstellungssatzung

wird im Rahmender Aufstellungeiner

Entwicklungs oder Erganzungssatzung

ein umfanglicheres Verfahren not-

wendig Somussunter Umstandender

Flachennutzungsplaentsprechendge-

andert werden und es bedarf
bauleitplan&hnlicheMerfahrensschritte
Zudem ist die grundlegende Voraus

setzung dass ein Siedlungsansatanit

einer Wohnnutzung von einigem Ge

wicht vorhandenist.

Mit der Aufstellung einer Innenbe

reichssatzung kann die Kommune,
angelehnt an einen Bebauungsplan,
Festsetzungerzu der Gestaltung und

zulassigemMutzungtreffen.

BauordnungsverfahrenBauen imunbeplanteninnen/Au3enbereich:

Liegt ein BauvorhabenaulRerhalb des
Geltungsbereicheseines Bebauungs
planes ist zur Beurteilungdes Selbigen
zu unterscheiden,ob das betreffende
Grundstiick im Zusammenhangeines
bebauten Ortsteiles oder, wenn dies
nicht der Fallist, im Aul3enbereiclgele
genist.

Im Aul3enbereichrichtet sichdie Zulas
sigkeit eines Bauvorhabensohne Vor-
liegeneinesBebauungsplanesach§ 35
BauGB Es wird hier zwischen privi-
legiertenVorhaben(u.a. landwirtschaft
lichenBetrieben - Abs 1) und sonstigen
Vorhaben(Abs 2 bis4) unterschieden

Sobaldein Bauvorhabennnerhalbeines
im Zusammenhandpebauten Ortsteiles
(ohne Bebauungsplan)liegt, also im
Innenbereichmissendiesesichu.a. in

die Eigenartder umliegendenBebauung
sowie nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzungeinfiigen(§ 34 BauGB)

Grundsatzlich gilt: Bauvorhaben sind

grundsatzlichim Rahmeneines Bauge

nehmigungsverfahrensm Einzelfall zu

prufen. Dabeiist die Baugenehmigungs
behorde (hier der LandkreisHeidekrei3

fur die Erteilung von Baugenehmi

gungen zustandig Die Stadt berat

Einwohnerjedochauchim Rahmenvon

Bauberatungensollten konkrete Fragen
zu einem Grundstick im Stadtgebiet
Soltausbestehen



3 Entwicklungsmadglichkeiten fur die Ortschaften Soltaus

Anderung des Flachennutzungsplanes
ENP):

Bei der Anderung des Flachennut
zungsplanes handelt es sich per
Definition um ein Bauleitplanverfahren
wie ebenso bei der Aufstellung eines
Bebauungsplane#\ndersalsein Bebau
ungsplanhat der FNPallerdingsledig
lich einen vorbereitenden Charakter
Zudemist er lediglichfur Behordenbin-
dend wohingegener fur die Offent
lichkeit nicht rechtsverbindlich anzu
wendenist. Daherbietet dieserbei der
Entscheidungiber die Zulassigkeieines
Bauvorhabens lediglich ein gewisses
Mald an Spielraumim Rahmen einer
komplexenGemengelage
AulRerdemkann z.B. fur die Aufstellung
eines Bebauungsplanesoder einer
Innenbereichs oder Aul3enbereichs
satzungdie Anderungdes FNPnotwen-
digwerden

Scheune if\hlften (Quelle Stadt Soltau, Fotdorue)
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3.3 Zusammenfassung: Umsetzungsmoglichkeiten

Die in Kapitel 3 dargestellten Erkennt
nisse zeigen, dass es durchaus Spiel
raume fur Entwicklungenin den Orts-
teilen gibt.

Die Aufstellungeines Bebauungsplanes
bietet auf der einen Seite die Moglich-
keit durch ein breites Feld an Festsetz
ungsmaglichkeitendie (Stadt) Entwick
lung explizitzu steuern Esist abernicht
das einzige Instrument, um Bauvor
habenin den Ortschaftenumzusetzen
Es gibt ganz unterschiedlicheMdglich
keiten, Siedlungsstrukturerauf kreative
Weise neu zu erfinden und zukunfts
fahig anzupassen auch abseits der
Entwicklungreiner Wohnnutzungen

Ein Bewusstsein fur die vielfaltigen
Handlungsoptionemund Planungsinstru
mente ist dafiir abernotwendig

Im dargestellten Flussdiagrammwird
vereinfacht dargestellt, welche im
ProzessherausgearbeitetenWege fir
welche Art von Situation vor Ort
denkbarwéaren

DieseDarstellungist ausdricklichnicht
rechtsverbindlichoder anderweitig fur
Eigentimerbindend Vielmehr soll sie
erste denkbareHandlungsmadglichkeiten
aufzeigenund ist wandelbar Im Einzel
fall gestaltet sich z.B. ein konkretes
Umnutzungsprojekt deutlich kompli
zierter Daher soll die Darstellunghier
lediglichals eine erste Orientierungfur
Interessierteals Grundlagefir weitere
Abstimmungerdienen



Um die eingegangenenProjektideen
nach ihrer Umsetzbarkeit zu priori-

sieren und anschlieRendumzusetzen
bedarfes einer Argumentation Grund

lagehierfur bieten die Zielaussageaus
dem ISEKSoltau2035 zum Handlungs

feld Wohnen Hier wird vor allem die

Kernstadt mit ihren Siedlungsschwer
punkten als wichtigster Standort flr

neue Wohnbauprojekte genannt (vgl

CIMA2019 S 13f.).

Wohnraumpotentialesind priorisiert in
vorhandener Siedlungsstrukturumzu
setzenund der unbeplante Aul3enbe
reich vordergrindigvon nicht privile-
gierter Bebauung freizuhalten Doch
auch die Kernstadt gerat mit ihren
Erweiterungsflachenan ihre Grenzen
Daher wird die Ermittlung weiterer
Wohnbauflachenpotentialalsweiteres
Standbeinim HandlungsfeldWohnen
gesehen(LeitzielW7). Hier spielendie
Ortschaften eine tragende Rolle In
vielen Ortsteilen gibt es noch vielver
sprechendePotentialflachenDurchdas
VorantreibengeeigneterProjektekdonn
te nicht nur ein Beitrag fur die
Baukultur vor Ort, sondern auch fur
Soltauals Wohnstandortallgemeinge-
leistet werden

Aus diesen Grundsatzenasst sich das
Leitbild einer bedarfsgerechtenWohn
raumentwicklung als zentrales Motiv
fur die Ortschaftsentwicklungormulie-
ren.

Die Ortschaften haben fir die
WohnraumentwicklungSoltausandere
Potentiale, welche in der Kernstadtin
dieser Form nicht zu finden sind
Vielerorts lassen sich durch die
gewachsenerstrukturenund durchdie

N&he z.B. zu gréRerenHofstellen oder
weitlaufigeren Landschaftsraumeran-
dere Wohnqualitdten benennen So
geht es bei dieser Potenzialendarum,
den individuellen Charakterund dem-
nach den Ist-Bestand der einzelnen
Ortschaftenzu identifizierenund durch
sinnvolleProjektezustarken

Ziel der Untersuchung ist es, die
Entwicklung in den Ortschaften
differenziert zu beschreibenund ihre
Eigendynamikenn einem gesamtstad
tischen Kontext zu betrachten Dabei
soll deutlich werden, dass jede Ort-
schaft aufgrund ihrer individuellen
StrukturandereFunktionenim Gesamt
gebildeder Stadt Soltaueinnimmt und
deshalb eigene MalRnahmenbendtigt
Daherwerden die einzelnenOrtschaf
ten im weiteren Verlaufdieseskonzep
tes kurz vorgestellt, was zum Teil die
Ortsvorsteher selbst Ubernommen
haben, und mdgliche Potentiale aber
auch Hemmnisseaufgezeigt Da nicht
aus allen Ortschaften Projektideenan
die Verwaltungherangetragenwurden,
ist dies losgeldst von der konkreten
Priorisierungder Projekte

Als Ergebnis sollen die bewerteten
Projektideen der jeweiligen Ortschaf
ten stadtebaulich und planungs
rechtlich bewertet werden, woflur die
Stadtplanung objektive Bewertungs
kriterien zugrunde legt, welche im
Folgendeméahervorgestelltwerden

Integriertes
Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) Soltau 2035

Leitziel- W7
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‘BEWERTUNGSPROZESS

5 Dreistufiger Bewertungsprozess als Grundlage der Priorisierung

Um eine ausgeglichene Entwicklung
bieten zu kénnen und eine objektive
Bewertungzu ermaoglichendurchlaufen
die Ortschaftenmit den eingereichten
Projektvorschlagen eine dreistufige
Bewertungsmatrix Dabeisollen jedoch
auch die Ortschaften betrachtet
werden, welche weder Bedarfe noch
konkrete Projektvorschlageeingereicht
haben

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

wie in Kapitel5.1 dargestelltwird.

Als Ergebnisder Beteiligungsprozesse
wurden verschiede Projektvorschlage
seitens der Einwohner und Ortsvor
steher eingebracht, welche fir das
weitere Verfahren als Beurteilungs
grundlagezu Grundegelegtwurden

/
Projekt A = = = =P kurzfristig
1. Ortschaft A
Projekt B b wm wm == p|| mittelfristig
Kategorie A Projekt C
g < 2. Ortschaft B | Projekt — = =»| fangfristig
(Wohnraum : '
Entwicklungsbeda)f 3. Ortschaft C | Projekt D " = = =»| kurzfristig
| v
~ Eintaktungkurzfristig
umsetzbarer Projekte
1. Ortschaft D | Projekt E |— — —>| kurzfristig —T
Kategorie B 2 OrischaftE | ProektF [= = == =b mittelfristig
(Wohnraumentwicklun FEEEE — == == p | langfristig
vorhande :
n 3. Ortschaft F | Pprojekt H l_ — = =»| mittelfristig
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Abbildung 10: Ubersicht iber den Bewertungsprozess im Rahmen der Priorisierung (Eigene
Darstellung)




5 Dreistufiger Bewertungsprozess als Grundlage der Priorisierung

5.1 Kategorisierungler Ortschaften

Im ersten Schritt werden die
Ortschaftenin ihrer Gesamtentwicklung
betrachtet und eingeordnet Konkret
wird hier zwischen den Ortschaften
unterschieden welche in der Vergan
genheitbereits von Stadtentwicklungen
profitieren konntenund bereitseinege-
wachseneOrtsstruktur aufweisen und
andererseitsdiejenigen, welche bisher
keine oder nur wenig (Wohnbau)Ent
wicklungerfahrenhabenund auchvom
Ortshild her bisher keine gewachsenen
Strukturenaufweisen Eslasstsichauch
erkennen, dass gerade die kernstadt
nahen Ortschaften bereits gewach
senere Strukturen aufweisen,da diese
i.d.R von innerstadtischer Siedlungs
entwicklungprofitieren.

Die Kategorisierunglient der gerechten
Entwicklungsmdglichkeider verschie

denen Ortschaften So plant die

Verwaltung die kurzfristige Umsetzung
von jeweils verschiedenenProjektvor

schlagerausbeidenKategorien
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5.2 Bewertung der Projektvorschlage
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Um im néchstenSchritt den einzelnen
Projektideen eine kurz, mittel,- und
langfristige Prioritdt zuzuordnen,wur-
den fachliche Kriterien erstellt. Diese
sollen das Ubergeordnete Leitbild in
einen nachvollziehbaren Bewertungs
mal3stabaufschliisseln

Die fur die Bewertung verwendeten
Kriterien mit ihren Indikatoren lassen
sichin folgender Ubersichtzusammen
fassen

Auf Grundlagedieser Kriterien lassen
sichfir die Projektvorschlagen Einzel

nen planerische Stellungnahmenbzw.

Einschatzungeformulieren Durchdie-

se erfolgt eine Vorprufungder Flachen,
inwiefern eine fachliche Eignung vor-

liegt. Die tatsachliche Umsetzbarkeit
der einzelnen Projekte kann erst im

konkreten Planverfahrenabschlie3end
festgestelltwerden

1. BedarfsgerechtéWohnraum:)Entwicklung und Ortsbild

a. Zielgruppengerecht&/ohnangebotg Anzahl WohneinheiterAltersgrupperetc.)

b. Nachverdichtungn Bestand, Umnutzung und Baulticken

c. Flachensparendentwicklungen

2. Erhaltungund Starkung des Charakters und der (funktionalen) Eigenart der Ortsteile

a.Priol: WohnenPrio2: GewerbePrio3: SondergebieteéSynergien

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

3. ErschlieBungind stadtische Vernetzung

a. StraBenanbindungnd OPNV

b. Erreichbarkeizu anderenVersorgung9angeboterin der Stadt

4. Planungsrechtlich&oraussetzungen
a. FNParstellungen
b. BPlanung vorhanden?
c. Zulassigkeitach834 insb.835
5. Hemmnissaind Zul&ssigkeit

a. Larm Geruch

b. Nahezu WEA un®iogasanlagerfmwelt)schutzgebiete

c. Planungskosten/Stadtische Flachen/Investorengetrieben?

Abb. 11: Ubersicht zu den fachlichen Kriterien fiir die Bewertung der Projektvorschlage (Eigene

Darstellung)



DaswichtigsteKriteriumzur Beurteilung
der Projekte ist deren Auswirkungauf
die Wohnraumentwicklung der Stadt
und dasvorhandeneOrtsbild Hier wird
zB. geprift, inwiefern die bauliche
Ausgestaltung die Grundrisseund die
geplantenEigentums oder Mietverhalt-
nisse zu einer Durchmischung der
Einwohnerstrukturim Ort fihren (vgl
GEWOS2011, S 10). Werden Mog-
lichkeiten zur Ansiedlung junger
Menschen durch die Projektideen
gefordert? Wird der durch den Projekt
vorschlag der vorliegende Bedarf
angemessegedeckt?

Sosoll einerseitsein qualitatsvollesAn
gebot fir Um- und Zuziehenden oder
nach Soltau gesichertund eine leben
dige Dorfgemeinschaferhaltenund ge-
fordert werden

Dazu kommt die Einordnung des
Vorhabensaus Sichtder lokalenstadte-

baulichenGegebenheitenBauvorhaben
mit dem Ziel einer Nachverdichtungm

Bestand,Umnutzungleer- oder unter-

genutzter Gebaude oder auch die

Schliel3ungvon Bauluckensind grund

satzlichErweiterungenauf3erhalbeines
Siedlungszusammenhangesvorzuzie

hen. Planungsrechtlichsind sie bei

spielsweisenach § 35 BauGBeinfacher
zu begrinden Auf3erdem bleiben da-

durch die Kosten fur die Errichtung
neuer Infrastruktur, sowie Ver und Ent

sorgungsanlagemaglichstgering Dem
Gebot des flachensparendenBauens,
der Vermeidungvon Leerstandund dem

Erhalt moéglichst kurzer Wege werden
damit Rechnungyetragen

Zweites wichtiges Kriterium ist die
Starkungdes Charaktersund der Eigen
art der Ortsteile Durch diesen Aspekt

soll nebender vorrangigenErweiterung
der Wohnnutzungauchdie Entwicklung
von Gewerbeflachenund nachrangig
auch von Sonderflachen(zB. Touris

mus) in den Ortschaften betrachtet
werden Ein wichtiger Bezugspunkitst

dabeiauchdie Schaffungvon Synergien
zwischenden Nutzungsartenvgl CIMA
2019 S 34). Werden etwa durch neue
Wohnbebauung gleichzeitig auch Be

triebsstellen oder Hofe weiterent-

wickelt und fur die Zukunft gesichert?
Fuhren die Bauvorhabenzu gemischt
genutzten Siedlungsstrukturenwelche
sich auch positiv auf den Freizeit und

Fremdenverkehrder Gesamtstadtaus

wirkt?

Darlber hinaus spielen auch die
OkologischerAuswirkungerdes Projek
tes eine wichtige Rolle in der Bewer
tung. Das Ziel sollte sein, einen post
tiven Beitrag fur den Naturhaushalt
geradeim AulRenbereictzuleistenoder
zumindestden Eingriffauf dasmindeste
zureduzieren

Nichtzuletztist auchdie Fragenachder
ErschlieBung und Erreichbarkeit der
Wohnbebauung ein zu bertcksichti
gendesKriterium Schliel3tdie geplante
Bebauungan bereits bestehendetber-
drtliche Anbindungerund Wohnstral3en
an, schlagtsich dies positiv in der Be-
wertung nieder . Auch sollten neue
Vorhaben moglichst kurze Wege zur
Kernstadt und anderen Ortsteilen ha-
ben, um eine gute Erreichbarkeizu Ver-
sorgungsangeboten
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zu gewahrleisten(vgl Muller & Rohk
Zanker2009, S 23). Die Anbindungmit
dem Auto spieltdabeieine Rolle

Jedoch werden sich mittel- bis
langfristig alternative Verkehrsmittel
starker etablieren Zwar wird der
klassischePKW\/erkehrin landlicheren
Regionennicht vollstdndig verschwin
den, trotzdem werden andere Mobili-
tdtsfomen zunehmend an Relevanz
gewinnen So wird beispielsweisedie
Radverkehrsinfrastruktur(auch in den
Ortschaften)eine immer groRere Rolle
spielen Daher wirkt sich eine gute
Erreichbarkeitmit dem Umweltverbund
(FuRgéangerund Radverkehrsowie der
Offentliche Nahverkehr) bereits jetzt
positivauf die Bewertungaus

Daruber hinaus spielen
planungsrechtliche Voraussetzungen
ebenfallseine Rolle EinVorhabenlasst
sich gut begriinden, wenn entsprech
ende Darstellungen im Flachennut
zungsplan(FNP)eine geplante Entwick
lung begulnstigenoder sogar vorsehen
oder entsprechende Festsetzungen
bereits innerhalb eines rechtsverbind
lichen Bebauungsplanesfestgehalten
wurden Bauvorhaben,zu denen es
bereits Beschlisse oder konkretere
Uberlegungenfir Bauleitplanverfahren
gibt, sind zu berucksichtigen Auch
andere Rahmenkonzept®der Dorfent
wicklungsprogrammeonnendie Reak
sierungeines Projektesbekraftigen Ein
wichtiges Ziel ist aber auch, durch die
ProjektideenOrtschaftenzu férdern, in
denennoch kaum bis gar keine planer
ischeEntwicklungangestol3erwurden.
Schlief3lich sind auch andere Regel
ungenzu beachten,welchesichauf die
Zuldssigkeiteines Projektes auswirken

kdnnten, zumindestaber als Hemmnis
zu betrachten waren Diese mussen
ebenfallsin die PriorisierungeinflieRen
und konnten ggf ein KO.-Kriterium

sein Zu berilcksichtigen waren die

Mindestabstandezu Windenergie und

Biogasanlageonder andereimmissions

bedingte HemmnisseBei Windenergie

anlagen betragt der Abstand laut der

28. Anderung des Flachennutzungs
planes(FNP)der Stadt Soltau500 m zu

Wohnbebauungind 350m in Dorf- und

Mischgebieten Bei Biogasanlagemibt

es keine pauschalenMindestabstéande
Ein Geruchsgutachterklart eine mog

liche Zulassigkeiabschliel3end Andere
die Zulassigkeit betreffende Tatbe

standewaren etwa maglicheLarm und

Geruchsbelastungen,z.B. durch die

Néahe zu landwirtschaftlichenoder Ge

werbebetriebenoder die Lagein Natur-

schutzgebieten

EineandereFrageware, wer die Kosten
fur die Planungsleistungertragt. Die
Stadt Soltau verfolgt das Ziel, die
Ortschaftenvorrangig durch stadtische
und maoglichst nicht investorengetra
gene Projekte zu entwickeln Daher
werden im Rahmender Priorisierung
auch Potentialflachenin den Ortschaf
ten, die bereits im stadtischen Besitz
sind,bewertet.

Jedes Projekt erhalt anhand der
Kriterieneine planerischeEinschatzung
In der Argumentationwird dannersicht
lich, inwiefern sich das Projekt aus
fachlicher Sicht fir eine Umsetzung
eignet



5 Dreistufiger Bewertungsprozess als Grundlage der Priorisierung

Grin steht hierbei fur eine gute
fachliche Eignung,orangefir eine mit-
tlere und rot fur eine eher schlechte
Eignung

Die bewerteten Projektvorschlage
werden letztlich mit der Uberge

ordneten Standortanalyse kombiniert

und so moglichePotentialflacherin den

jeweiligenOrtschaftenlokalisiert Dabei

ergeben sich die Potentialflachenso-

wohl aus den konkreten Vorschlagen,
aberauchausden genanntenBedarfen
sowie der allgemeinenstadtebaulichen
Umsetzbarkeiter Projektideen
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5.3 Projektauswabhl
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Ortschaften, die sich fachlich gut ftr
eine (Wohnraumgntwicklung eignen
und in denen auch gute Projekt
vorschlageeingegangensind, sollen in
der Umsetzungvorrangigberucksichtigt
werden

Daraus ergibt sich letztlich die
Einteilung in den kurz, mittel- und
langfristigen Projektbeginn,wobei sich
die Eintaktungtatsachlichauf den Be
ginn des jeweiligen Verfahrensbezieht
Eine abschlielendeAussage wie lang
ein Bauleitplanverfahren dauert und
wann mit dem jeweiligen Abschlusszu
rechnenist, kann nicht getroffen wer-
den, da hier eine Vielzahlvon bereits
genannten Priffragen das Verfahren
beeinflussen

Die als kurzfristig eingestuftenProjekte

werden direkt nach Beschlussfassung

dieses Konzeptes bzw im darauf
folgenden Jahr begonnen Mit der
Umsetzungder mittelfristigen Projekt
vorschlagesoll voraussichtlicrdann be-
gonnen werden, sobald die vorange
gangenenProjekte kurz vor der Fertig
stellung stehen In den nachstenvier
Jahren soll dies erreicht werden Die
Fortschreibungdieses Konzeptesmuss
zudem beachtet werden Nach Ablauf
von vier Jahrenwird diesesKonzeptim
Rahmendes Monitorings fortgeschrie
ben und die eingegangenerProjektvor
schlagein diesem Zuge neu bewertet.
Als langfristig sind solche Projektvor
schlage eingestuft, welche zum
aktuellen Zeitpunkt nicht oder nur
verbunden mit enormen Einschran
kungenumsetzbarsind Bei Fortschrei
bung des Konzepteswerden diese neu
beurteilt.

Schlieflichist auch zu beachten, dass
nicht grundsatzlich alle Projekte der
grinen Kategoriegleichzeitighegonnen
werden konnen Insbesondere die
verwaltungsinternen personellen und
finanziellen Ressourcen missen bei
einer Priorisierung der Projekte
beachtet werden Der geplante Um-
setzungszeitraum kann der Anlage

at NRA 2 Naeat ANRNRHS/130 O 2uNA OK:

diesem Konzept entnommen werden
Dabei werden insbesondere die
jeweiligenPlanungsinstrumentdei der
Priorisierungzu Grundegelegt



5 Dreistufiger Bewertungsprozess als Grundlage der Priorisierung

5.4 Zusammenfassung: Dreistufiger Bewertungsprozess

Die Ortschaften werden in dem

vorliegenden Konzept grundsatzlich
innerhalb der KategorienA und B vor-

und dargestellt Anschlie3endwerden

die eingegangenen Projektvorschlage
planungsrechtlichbewertet und mittels

ihrer Umsetzbarkeiteingeordnet(siehe
Anlage) Als Ergebnisliegt schlief3lich
eine Priorisierungaller Ortschaftenund

eingegangenenProjektvorschlagevor,

die auch der Anlage entnommen

werdenkann

Die Priorisierung nimmt die Funktion
eines auf planungsrechtlichenGrund
lagen getroffenen Verwaltungsvor
schlages sowie einer Entscheidungs
grundlagefur den Ratder Stadt Soltau
ein. Bei der Forcierung eines not-
wendigenPlanverfahrensmusssichdie
Herleitung auf die vorliegende Priort
sierungsowie dasKonzeptbeziehen Zu
beachten ist, dass die Einleitung von
konkreten Planverfahren weitere Be
schlissalesRatesbedirfen

DasvorliegendeSchaubildrerdeutlichtdiesenAuswahlprozessochmals

-~
ProjektA = = = =) kurzfristig
1. Ortschaft A
Projekt B e == == p | mittelfristig
K rie A Projekt C
ategorie < 2. Ortschaft B | Projekt — — —»| langfristig
(Entwicklungsbedarf)
3. Ortschaft C | Projekt D |— = = =»| «kurzfristig
y
- Eintaktungkurzfristig
umsetzbarer Projektg
! =
1. Ortschaft D | Projekt E l— = == == p|  kurzfristig
Kategorie B < 2 OrtschaftE | ProiektF = == = =P mittelfristig
(Entwicklung vorhanden) PrOJekl Gl e == == p-f|  langfristig
3. Ortschaft F | ProjektH |m e o o o mittelfristig
.
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Abb.12: Schaubild zum dreistufigen Bewertungsprozess fur die Priorisierung der ProjektvorschlageD&igtetieng)
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In der Planungspraxissind oftmals
andere Fachplanungerzu bertcksich
tigen. Bei der Priufung konkreter
Standorte sind so zB. Gebietsaus
weisungen im naturschutzfachlichen
Bereich oder im Gewasserschutz
planungsrelevant Diese kdnnen unter
Umstanden ein Hindernis fur eine
(bauliche) Entwicklungdarstellen oder
siesogarkomplett ausschlie3en

Daher erfolgt vor der Betrachtungder
einzelnen Ortschaften eine gemeinde
Ubergreifende(Ubergeordnete)Analyse
fur bestimmte standortbezogend~ach
planungen

Im Einzelnen werden flachenhaft
folgende Themengebiete fur das
Stadtgebiet Soltaus grafisch aufgear
beitet und beschrieben

A Relevante Gebiete aus Sicht des
Natur- und Landschaftsschutzes

A (vorhandene Daten) zu L&rmbe
lastungendurchden Stral3enverkehr

A Standorte von Windenergie und
Biogasanlagen

A Gebietedes Wasser und Gewasser
schutzes

Diese Ubergreifenden Erkenntnisse
werden fir die Betrachtung der
einzelnen Ortschaften und spéter bei
den konkreten Projektvorschlagen
hinzugezogen

Esist zu beachten,dassdie vorliegen
den Analyseaspektaicht das gesamte
Spektrum der zu beachtenden
Planungsbelangeabbilden Sie dienen

alserste Orientierungspunkteum mog
liche Potentialstandorte fur die Ort-
schaftsentwicklundpnerauszuarbeiten

Im Zugeeines Planungsprozessesind,
wie bereits aufgezeigt,auch mogliche
Hemmnisse zu betrachten und im
Einzelfall zu prifen. Dabei geht es
neben dem ThemaNatur- und Arten-
schutzimmerauchum maoglichelmmis
sionenund Emissionenalso (negative)
Einflissewelche die méglichePlanung
beeinflussen wirden oder von dem
Bauvorhabenausgehenund die umlie-
gende Bebauungbeeintrachtigen Die
nachstehend aufgefuhrten moglichen
Hemmnissewerden im Rahmendieses
Konzepteslediglich Ubergeordnet be-
trachtet. Einekonkrete Einzelfallprifung
kann erst im Rahmen der nachfol
genden(Bauleitplanr)Prozesserfolgen



Natur- und Landschaftsschutz:

Verschiedeneaturschutzrechtlichese
bietsausweisungersind oft an Vorga
ben und Verbote unterschiedlicher
Harte geknipft Diese gilt es in
Planungsprozesserzu beachten Die
Vertraglichkeitvon baulichen Entwick
lungeninnerhalb bzw in der N&hevon
geschutztenBereichenist in den je-
weiligenPlanverfahrerzuprifen.

Schutzgebietavie das FFHGebietoder
ein LandschaftsschutzgebieschlieRen
Wohn oder Gewerbeentwicklungoft
ganzlichaus oder schrankendiese min-
destensstark ein. Entsprechendsind in
diesen Bereichennaturschutzbezogene
Maflnahmenund Entwicklungenzu fa-
vorisieren

Larmbelastungen:

Sowohl durch bestehende Gewerbe
betriebe, als auch durch den StralRen
verkehr kann es zu teilweiser starker
Larmbelastung kommen Daher sind
moglicheLarmimmissionenn den mek
sten Bauleitplanverfahrenzu prifen.
Entlang stark larmbelasteter Bereiche
sind eine Reihe von schutzwirdigen
Nutzungenhaufig sogarunzuldssigDie
Entwicklung von Kurgebieten, oder
Wohngebietenetwa sind in stark be-
lasteten Gebieten unzulédssigbzw mit
hohen Larmschutzmalnahmewverbun
den. Entlangder A 7 findet sich ein
besondergyrof3erBereich Auchentlang

der B 71 sind teilweise erhebliche Be-
lastungervorhanden

Die vorliegendenDaten stammen aus
Erhebungervon 2012 im Rahmender
Umsetzung der EUUmgebungslarm
richtlinie. Nicht alle Stral3en Soltaus
wurden in diesem Rahmenuntersucht
Esist aber davon auszugehengdassin
den starker befahrenenHauptverkehrs
stral3enédhnlicheWerte wie ander B 71
vorzufinden sind AufRerdem gibt es
noch weitere Larmquellen wie
Schienenoder Sportlarm

Wasser und Hochwasserschutz:

Im Bereich der SoltauTherme ist ein
Heilquellenschutzgebietmit ihren 3
SchutzzonemausgewiesenHiersindnur
solcheNutzungenzul&ssigdie nicht die
Funktionsfahigkeit des Heilquellen
standortes nach der entsprechenden
Verordnungeinschranken Gleichesgilt
fur das Trinkwasserschutzgebietin
Soltau Je nach Zonierungsind unter-
schiedlicheNutzungenwelchezueiner

Verunreinigung der Wasserreservoire
fuhren unzulassig Uberschwemmungs
gebietenwerden an Flie3gewasserim
Fallevon Hochwasserereignisserorge
halten. Diesesind oft auch durch ihre
naturnahenBiotope fur diese Funktion
ausgestattet In solchenGebietensind
bestimmte Nutzungenund Bebauungen
zuvermeiden
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Geruchsimmissionen f€missionen):

AuchmoglicheEinflussedurchGeruchs
belastungersindim Einzelfallzu prifen.
Darunter fallen im landlichen Bereich
haufig landwirtschaftliche Betrieben
(vor allem Tierhaltung)sowie der Be-
trieb von Biogasanlagerfsiehe unten).
Dabeiist geradeim landlichenBereich
hervorzuheben, dass landwirtschaft
liche Betriebeim AulRenbereichprivile-
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
durfen. MéglicheGeruchsbelastungen

werden im Zuge der jeweiligen
Planverfahren naher untersucht Auf
gesamtstadtischelEbenegibt es keine
Daten zu den vorhandenenHdodfen mit
Tierhaltung Daher gibt es dazu an
dieser Stelle noch keine kartografische
Darstellung,sondernwird im Einzelfall
naherbehandelt

Windenergie und Biogasanlagen:

Mit dem aktuellstenWindenergieerlass
aus dem Juli 2021 fur das Land
Niedersachsena t f | yuddyGeneh
migung von Windenergieanlagenan
Landin b A S R S N& legD das LByl &
verbindlicheVorgabenbei der Entwick
lung und Ausweisungron Windenergie
anlagenauf kommunalerEbenefest. In
Kapitel 1.4 diesesErlasseswird erlaw
tert, dassdieserim Rahmender Bau
leitplanung einer Gemeinde als
Orientierungshilfezur Abwagunglient.

Daherist bei der Ausweisungund der
Genehmigungron Windenergieanlagen
in Soltau die 28. FNRPAnderung der
Stadt Soltau zu beachten Diese legt
einen Mindestabstandvon 500 m zu
Wohnbebauungund 350 m zu Dorf
und Mischgebieterfest.

Im Falle von Biogasanlagenist die
Rechtslage weniger eindeutig Die

Radien einer moglichen Geruchs
belastungsindim Einzelfallahnlichwie
bei der Landwirtschaftzu prifen und
hangt von verschiedenenFaktoren ab
(zB. Windrichtung Betriebsablaugtc.).
Generell gilt, dass in dorflich bzw
landwirtschaftlich gepragten Umge
bungen der Abstandsradius kleiner
ausfallen darf als im stadtnahen
Kontext



Vereinfachte Ubersicht einzelner raumbedeutsamer Planungsaspekte:

In dieserKarte sind die Ergebnissealer

behandelten Aspekte méglichst Uber-

sichtlichund dahergrob dargestellt Die
Ubergeordnet dargestellten Aspekte
Larm, Geruch, Wasser, Natur und

Energieproduktionsind bei Planungen
zu beachten Im konkreten Verfahren
sind diese Themenfelderjedoch noch
differenzierterzuuntersuchen

In der Umsetzbarkeit eines Bauproe

jektes sind aber auch weitere Aspekte
malf3geblichzu betrachten Dieseerge

ben sichhéaufigauchausdem Einzelfall
heraus So ist beispielsweisedie Be

schaffenheitdesmdglichenBaugrundes
zu prufen oder es sind differenzierte
Tierartengruppen ndher zu kartieren

Auch topografische Aspekte kdnnen
eine Planungoeeinflussen

Eswird jedoch ersichtlich, dass einige
Ortschaftenin starker belasteten oder
geschutztenBereichenliegen In vielen
Fallen sind Vorhabenunter Einschran
kungen oder auch erhéhtem Aufwand
mdoglich In anderen Fallen stellen die
Einschrankungemrin KO.-Kriterium ftr
einzelne  Entwicklungsmdglichkeiten
dar

Abb. 18: Ubersichtskarté&oltauamit seinenOrtschaften(GrundlageAmtliches
LiegenschaftskatasterinformationssytéAl KIH RegionaldirektioiBulingerVerden,

KatasteramSoltau)
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Im folgenden Kapitel wird jede
Ortschaft Soltaus einzeln vorgestellt
Die jeweiligen Ortsvorsteher konnten
sich in diesem Kapitel beteiligen und
eigeneldeen einbringen Auchwurden
gemeinsammit den Einwohnern und
Ortsvorstehern verschiedene Projekt
vorschlageerarbeitet Diesekdnnender
Anlage¢ der Priorisierungder Projekt
vorschlage¢ entnommen werden Die
jeweiligenVerweisedazufinden sichin
den jeweiligen Kapiteln Auf Grundlage
der eingegangenenProjektvorschlage
wurden die Ortschaften anschlie3end
anhand ihrer mdglichen Entwicklungs
potentiale und mdoglicher Hemmnisse
untersucht Dabeiist als Potential die
flachendeckende Gibergeordnete Nut-
zungsperspektiveu verstehen,welche
sichdurchdie grundlegenderGegeben
heiten vor Ort stadtebaulichanbieten
Ist beispielsweisebereits eine gewach
seneOrtsstrukturzuerkennen sokonn
te sich beispielsweisesine Erweiterung
dieser vorhandenenStruktur anbieten
Liegthingegenbisherkeine zusammen
hangendeBebauungvor, so kann sich
das Erweiterungspotential beispiels
weise auf andere vorliegende Struk
turen (zB. Freizeit und Fremden
verkehr oder Gewerbe)konzentrieren
Hemmnisse stellen dagegen ortliche
Gegebenheitendar, welche aus be-
stimmten Grinden eine bauliche Ent
wicklung eines Dorf- oder Wohn
gebietes einschranken kdnnten, z.B.
weil Immissionenaus nahegelegenen
Betriebenoder Schutzgebietggenehmi
gungsrechtlicheéHurdenfur eine Wohn
entwicklungdarstellenkénnten

Die Vorstellung der Ortschaften profi-
tiert dabei insbesondere von der
aktivenMitarbeit der OrtsvorsteherDie
Ortsvorsteherwaren von Beginnan in
dem Prozessder Konzepterstellungn-
volviert und konnteneigeneldeen, Pro-
jektvorschlageund Winscheaus ihren
Ortschaften in das Konzept mit ein-
flieBen lassen Zudem haben einige
Ortsvorsteherdie Gelegenheitgenutzt,
ihre Ortschaftselbstin diesemKonzept
vorzustellen, was auf den jeweiligen
Seitenkenntlichgemachtist.

Als zusatzliche Anstol3funktion wurde
dasProjektdesOrtschaftsentwicklungs
konzeptesauf den jeweiligen Einwoh
nerversammlungenvorgestellt und die
bis dahin eingegangenenProjektvor
schlage 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 Ortschatft ist, auf welche
Dingedie Ortschaftbesondersstolz ist
und wasdie ldentitatim Ort ausmacht

OhnedieseBeteiligungsschritteind die

Zusammenund Mitarbeit der Ortsvor

steherware die vorliegendeVorstellung
und Analyseder Ortschaften nicht in

diesemMal3emdglichgewesen

Fir die Untersuchungund Darstellung
der Ortschaften wurden die vorlie-
gendenlubergeordnetenPlanungerund
bestehenderKonzepteder StadtSoltau
gemeinsammit den Standortfaktoren
vor Ort gepruft



7 Die Ortschaften

Aus diesen wurden, gemeinsam mit
den eingegangenetProjektvorschlagen,
die allgemeinen Entwicklungsanséatze
fur die einzelnen Ortschaften abge
leitet. Analysiertund verortet wurden
dabei Potentialflachenin den Themen
feldern Wohnen, Tourismusund Erhc
lung und (dorfliche) Mischnutzungen
Die dargestelltenHemmnissebetreffen
die Aspekte Natur- und Landschafts
schutz Gewerbeentwicklung,Larmim
mission  Geruchsbelastungen und
Windenergieanlagen

Die dargestelltenPotenzialflachersind
nicht rechtsverbindlichsondernstellen
maoglicheEntwicklungsperspektiveaus
Sichtder Stadtentwicklungdar.

‘ORTSCHAFTEN
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7 Die Ortschaften

Kategorisierungler Ortschaften

In der ersten Phase der Bewertung
werdendie Ortschaftenin zwei Katego
rien aufgeteilt

Die Ortschaftenlassensichwie folgt in
die beidenKategorieraufteilen

Kategorie A - Hotzingen -
(Wohnraumentwicklungsbedarf) - Leitzingen -
- Meinern -
- Woltem -
- Brock
- Deimern
- Mittelstendorf

Kategorie B - Harber
(Wohnraumentwicklung - Wolterdingen
vorhanden) - Dittmern

- Ahlften

- Tetendorf

Marbostel
Moide
Oeningen
Wiedingen

Abbildung19: Einteilung der Ortschaften in Kategorie A und B



7.1 Ahlften

Eckdaten

Ortsvorsteher:  HerrBostelmann

Anzahl Ortsteile: 4

Flache: 768,1 ha

Einwohner: 468 (Stand3.09.2021)*

Kategorie B (Wohnraumentwicklung vorhande

SSRBB:"20: Die Ortschafhlften (Quelle:

Stadt Soltau, Fotdprue)

Die OrtschaftAhlften schlief3tdirekt an
dasKernstadtgebietSoltausim Norden
an.

Entlangder HarburgerStra3eRichtung
Norden trifft man als erstesim Osten

auf den Roders Park mit seiner

ehemaligenVilla, einem sehr schénen
und landschaftlich wertvollen Naher

holungsgebietfur alle Soltauer Hier

finden sich unter anderem sehr alte

Baumbestandeund ein Gewassernetz,
welchesin die Bohme mindet Direkt

im Westenbefindet sichder aCamping

platz w| R St NMNiveicher unmittel-

bar davonprofitiert.

Weiter aufRerhalb der Kernstadt
nordlich von Ebsmoorfindet man eine
weitere landschaftliche Besonderheit
Soltaus DascAhlftener Flatth Einin der

Eiszeit entstandener Flachwassersee,
welcher ebenfallsvon Anwohnernund
Wandererngernegenutztwird.

%‘AHLFfEN

Die Ortschaftwar lange Zeit land- und
forstwirtschaftlich gepragt In jungster
Zeit gibt es noch wenige Hofe, welche
in den BereichenAckerbau,Milchvieh
und Geflugelhaltungim Vollerwerbs
betrieb tatig sind

Mit der Zeit entwickelt sich Ahlften zu
einem touristischen Anziehungspunkt
in Soltau EinzelneHobfe bieten Unter-
kunftsmdoglichkeiteran und generellist
dasErholungspotentiahier hoch

Ein oDorfteami organisiert als loser
Zusammenschlusson Ahlftenern ge-
meinsamFesteund Veranstaltungeriir
die Ortschaft
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Natur-und Landschaftsschutz

Ahlften .2 / g

Drogenheidg

AHLFTEN
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Durchdie Lagedirekt an der Kernstadt
gibt es im sudlichen Bereich entlang
der Harburger Stral3e zentrumsnahe,
gewachsen&Vohnstrukturen

Weiter nordlich befindet sich entlang
der StraRe a ! Y. S NEefh dkleines
Wohngebiet Nordwestlichdavonbefin-
densicheinigelandwirtschaftlicheHof-
stellen Ganzim Norden befindet sich
die SiedlungAhlften als Ubergangzur
SiedlungWolterdingen

WichtigeNaherholungsgebietsinddas
Ahlftener Flatt und der Béhmeparkin

Einfrielingen welche auch als Land

schaftsschutzgebiete(LSG) ausgewie

sensind Entlangder Bohmezieht sich
RichtungNorden hin ebenfallsein LSG,
welchesteilweise auch als FFHGebiet
ausgewieserfst.

Mdgliche Hemmnissesind daher die
Belangedes Naturschutzesm Rahmen
der Wohnraumentwicklungn den ent-
sprechendsensiblenBereichen AulRer
dem ware eine mogliche Larm+ und
Verkehrsbelastung von  moglichen
Wohnnutzung entlang der Kreisstral3e
1/HarburgerStral3ezubertcksichtigen



7.2 Brock

Eckdaten

Ortsvorsteher:  Herr Luhr

Anzahl Ortsteile: 5 ' o
Flache: 1.314,7 ha §
Einwohner: 153 (Stand03.09.2021) \ o
Kategorie: A (Wohnraumentwicklungsbedarf P o

Die OrtschaftBrockmit Ihren Ortsteilen InX

Brock, Imbrock Bassel Hebenbrock Xlmbrock  befindet sich ein
und Penzhornliegt etwa 4 km sudlich Campingplatz

der Kernstadt Soltaus Durch ihre un-

mittelbare Nahe zur B 3 und der

Anschlussstell&oltauSidder BAB7 ist

die Anbindunggrundsatzlichsehr gut.

Dasbesonderean der GemeindeBrock
ist, dasses keinen Ortskernund keine

organischstrukturierten Schwerpunkte
aufweist LandwirtschaftlicheH6fe pra-

gen die Ortsteile mal3geblich Be

sonderheiten hat jeder Ortsteil zu

bieten.

Insgesamt muss man die Einzellage
mogen, fir den Einen liegt Brock zu
weit weg von Soltau,der Andere freut
sich Uber die Natur Schatzungsweise
40 %der Ortschaftsindbewaldet

XBrock wurde auf dem Ohlshof die

Seriea 5 Kfdervom ! £ & (0 BT+ £ &
dreht. Hier sind die Gaststattena . S A

' {0 NdAuddKderacHeidehoft beheb
matet.

XBassel werden Weihnachtsbaume
produziert Ebenfallsst hier dasmittel-
standischeHTBWerk beheimatet wel-
chesHeide Transportbetorproduziert
XPenzhornwird Naturgas produziert
Ebenso ist hier der Motorradclub
Heidereiterbeheimatet

Ortsvorsteher Wulf Heinrich Lihr
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Abelbeck

Natur-und Landschaftsschutz

Larmimmissionsbereich

Brock liegt im 6stlichen Bereich des

Stadtgebietesim gesamtenOrtsgebiet
finden sich keine derart gewachsenen
Siedlungszusammenhéngedass von

einem Ortsteil nachBauGBgesprochen
werden kann In den Ortsteilen Bassel

Penzhornund Hebenbrockfinden sich

einzelne Hausergruppenoder Hofstet

len.

Eine Besonderheitsind die Sonderge

biete fur Erholungund Fremdenverkehr
im o/ | Y LA yi@trdckd it den

nahegelegenen Sportanlagen Diese
werden in anderen Konzeptenunter-

suchtund daher hier nicht berticksich

tigt. Dennochsindsie durchihre attrak-

tive Lageentlangder Bbhmeherauszu

stellen

Im westlichen Bereich verlauft die

Bohme mit einigen Abzweigungen
durch die Ortschaft Diese sind als

Landschaftsschutzgebiaind als FFH

Gebiet gekennzeichnet Am 0stlichen
Ortsrand befinden sich Moor- und

Heidegebiete des Truppenibungs
platzesMunster-Sid

AulRerdembildet die BAB7, welchedie

Ortschaft quert und von der B 3 ge-

kreuzt wird, eine starke Zasurfiur die

Ortschaft Gerade fir schutzwirdige
Nutzungenwie dem Wohnen stellen
die von ihr ausgehendenLarm und

Emissionsbelastungerin grof3es Hin-

dernis dar. AulRerdemgibt es entlang
von BundesfernstraRemachdem Bun

desfernstral3engeseteine sogenannte
Bauverbotszone Diese verbietet eine
Bebauungnahe des StralRenverlaufes
Aufgrund der vorhandenen Belas

tungen und der vorgefundenenSied

lungsstrukturenwird eine Wohnraum

entwicklung in Brock aus planerischer
Sichtschwerumsetzbarsein

Eine genaue Untersuchung der Vor
schlageerfolgtin Kapitel3dera ! y £ I 3 S
Priorisierungdert N2 2S 1 4 @2 Nk OK f



7.3 Deimern
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~Abb. 22-Bie gq@rlaft‘)‘e'mern(Quelle:-;St?)agT\SoItqq: Fa

Eckdaten

Ortsvorsteher:  Herr Wallmann Y \e
Anzahl Ortsteile: 4 ‘Ya
Flache: 2.296,7 ha i
Einwohner: 186 (Stand 03.09.2021) N o
Kategorie: A Wohnraumentwicklungsedarf) &,

“244 Okale Nahwarmeversorg

Die OrtschaftDeimernbestehtausden
Ortsteilen Deimern  Grasengrund,
Harmelingerund Timmerloh

Der Ortsteil Harmelingeniegt im nord-
Ostlichen Teil des Soltauer Stadtge
bietes im Ubergangzu Bispingen Ge-
meinsammit Deimernund Timmerloh
gibt es eine sehr gute Verkehrsan
bindung an die BAB 7 Uber die An
schlussstellen Soltau Ost und
Schneverdingen

Eine Glasfaserversorgundir schnelles
Internet befindet sich derzeit im Auf-
bau. DerOrtsteilHarmelingerwird mit-
tels zweier Warmenetze vollstandig
durchdie ansassigdandwirtschaftliche
Biogasanlageersorgt
DasVereinslebenst hier sehrregeund
so zahlenwir von den 95 Harmelingern
48 Mitgliederim Schitzenvereinind 24
in der freiwilligen Feuerwehr Dazu
kommendie Landjugendund die Land
frauensowieweitere Vereine

Das Lebenist landlich gepragtund in
unmittelbarer Nachbarschaftbefindet
sich das weitrdumige Naturschutz

gebietLUineburgeeide Sofihrt auch

der beliebte Heidschnuckenwanderweg

direkt durch die Gemeindeund deren

Forst

Die Lageim Dorf ist baulich ausgereizt
und es gibt aktuell keine Méglichkeit
mehr, Wohnh&user durch Liuckenbe
bauungenoder Ahnlicheszu erganzen
Unsere Kinder und jungen Erwach

senen kdnnen somit ihre Zukunft hier

nicht planen Um das Miteinander im

Dorf und in den ortlichen Vereinenzu

fordern, mussen stetig junge, aktive
Mitglieder vor Ort sein Zu diesen
Vereinen zéhlen die Landjugend,der

Hegering, die Landfrauen, der

Schitzenvereinnd die FeuerwehrDas

geplante, neue Feuerwehrgeratehaus

brauchtnattrlichauchaktive Freiwillige
vor OrtX

Durch die zunehmende Uberalterung
ist ein Erhalt der Vereine und des
Dorflebens nicht gesichert Baugrund
warevorhanden

Ortsvorsteher Jirgen Wallmann



DEIMERN
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:] Potential Mischnutzung (Dorfgebiet
Natur- und Landschaftsschutz

Larmimmissionsbereich

Deimern liegt im Nordosten des
StadtgebietsHier finden sichvor allem
im Norden zusammenhangend&Vald
und HeideflachenIm sidlichenBereich
finden sich die OrtskerneHarmelingen
und Deimern Diese werden gréf3ten
teils von Ackerflacherumgeben

Besondersmarkant ist das grof3flachig
in der Ortschaftliegende Naturschutz
gebiet der LuneburgerHeide, welches
das Naturschutzgebiet Ehblacksmoor
umfasst Hier finden sich wertvolle
Wald und Griunlandbestande Der
grote Teil im Nordwesten der Ort-
schaft wird also durch die Lage in
einem Naturschutzgebiet fur eine
bauliche Entwicklungbegrenzt Ebenso

befindet sichim Ostbereichdie BAB?7,
die einen erheblichen Immissions
bereichaufdie Umwelt nachsichzieht

Aus der Abstimmung mit dem
Ortsvorsteher hat sich durchaus ein
Wohnraumbedarfergeben Vor allem
die Nachfolgegenerationder Dorfge
meinschafthat in vielen Fallenzwecks
Familiengrindungdiesen Wunsch ge-
auRBert Dabei wurden vor allem die
beiden bestehenden  Ortskerne
Deimern und Harmelingen genannt
Dafur wurden auch Erganzungsflachen
in denbeidenKernenidentifiziert.

Entsprechendverden vor allem in den
beidengenanntenOrtskernen



planerische Potentiale im Bestand
gesehen In beiden Fallen kann man
von einem Ortsteil nach BauGB,
zumindest von einem entwicklungs
fahigen Siedlungsansataprechen Als
typischeStraRendorfetist eine Entwick
lung entlang der  Dorfstral3e
Harmelingenbzw, K 3 zu favorisieren
Entsprechendihres Charakterswaren
Nutzungsmischungenmit Handwerk
oder Landwirtschaft einer reinen
Wohnnutzungvorzuziehen

Eine genaue Untersuchung der
Vorschlageerfolgt in Kapitel4 der cAn-
lage  Priorisierung der Projekt
@2 NEROKE NISa

DEIMERN
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7.4 Dittmern

Eckdaten

Ortsvorsteher:  Herr WagneiWischhoff

Anzahl Ortsteile: 7

Flache: 1.131,6 ha

Einwohner: 720 (Stand 03.09.2021)

Kategorie: B (Wohnraumentwicklung vorhanden) S,

Die OrtschaftDittmern liegt etwa 6 km

nordostlich der Kernstadt Soltaus Sie

befindet sich in einer offenen Land

schaft mit Feldern, Wiesen und

Waldern Durchdie Gemeindefihrt der

bekannte Heidschnuckenwanderweg
ebenso weitere Wanderwege Durch

ihre guinstigeLagezur BABY ist die An

bindung grundsatzlich gut, die

negativen Auswirkungensind jedoch

kaumspurbar

Neben den gewerblichen Freizeit

einrichtungen wie dem HeideParkund

dem CampingplataVioranasee gibt es

den Schitzenvereirund die freiwillige

FeuerwehmDittmern/ Deimernmit ihren

Veranstaltungen,wie dem Osterfeuer
und dem in der Gegend beliebten

Schutzenfest Der Freizeitverein in

Friedrichsecksorgt mit seinen Tennis

platzen Boulebahnenund einer Sauna
fur ein sportlichesund gemeinschaft

liches Abend oder Wochenendpre

gramm
Die Gemeinde Dittmern ist aus der

Tradition herausstark mit der Gemein

de Deimernverbunden In der guten

Gemeinschafsind schonhaufig Veran

staltungenwie Dorffeste und Advents

treffen entstanden

Die KernstadtSoltausist gut mit dem

Auto oder Fahrradmit durchgehendem
Radwegzu erreichen In der Stadtkann

man sichmit allen Dingendes Uiblichen

Bedarfs wie den taglichen Einkaufen
versorgen AulRerdemfinden sich hier

verschiedene Angebote zur medizi

nischenVersorgungund Schulstandorte
wieder.

Die Gemeinde Dittmern bietet ihren

Birgern die Moglichkeit, sich wohlzu

fuhlen und die dorfliche Ruhe zu

geniel3en Durchihre Nahezum Mittel -

zentrum Soltau muss man auf keine

Annehmlichkeit,die eine Stadt bietet,

verzichten
Ortsvorsteher Andreas Wagn@/ischhoff



Potential Wohnen

Natur- und Landschaftsschutz

In Dittmern befindet sich ein groReres
zusammenhéangendedVohngebiet im
Ortsteil FriedrichseckIm Osten quert
die BAB7 die Ortschaftund ziehteinen
gréReren Larmimmissionsbereichmit
sich In dem Ortsteil Dittmern findet
sich ein kleiner dérflicher Siedlungs
ansatz AufRerdembefindensichin der
Ortschaft auch die touristisch rele-
vanten Angebote des Heideparksund
desCampingplatzeMoréanasee

Fur eine weitere groRRflachigereWohr+
raumentwicklungwurde entsprechend
des eingegangenenVorschlagesdas
Wohngebiet Friedrichseckmit seinen
Erweiterungsmoglichkeiterals Poten
tialflache fir Wohnen identifiziert. Das
Wohngebietwurde in den letzten Jahr
zehnten stetig abschnittsweiseerwer
tert, sodasshier bereits starke Nach
barschaftsstrukturen vorhanden sind
Ein Anschlussan die bestehendenBe

Larmimmissionsbereich

bauungs und ErschlielRungsbestande,

ware gegeben

Eine genaue Untersuchung der
Vorschlageerfolgt in Kapitel5 der cAn
lage Priorisierung der Projektvor
schlage

DITTMERN
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7.5 Harber

S‘HA?BER

Abb. 27: Hofgebaudentlang der Bundesstrafie 71
(Foto: Kristiane Weiland

Eckdaten
Ortsvorsteherin: Frau Weiland
Anzahl Ortsteile: 4

Flache: 1.201 ha
Einwohner: 1.025 (Stand 03.09.2021) ‘
Kategorie: B (Wohnraumentwicklung vorhanden) 4

'
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Harber liegt 6stlich von Soltauan der
Autobahn BAB 7, Abfahrt Soltau Ost
und der Bundesstral3eB 71 Richtung
Uelzenund LUneburg

Esgibt 3 Ortsteile Tiegen Spiekerhof
und Abelbeck

Durch die gute Verkehrsanbindung,
auch zu den Metropolregionen
Hamburg Hannoverund Bremen,ist es
durch entstandene Neubaugebieteein
beliebter Wohnort Die Nahe zu der
Kernstadt Soltaus (ca 2 km), grof3e
Walderholungsgebiete in  Richtung
Suden sowie die N&he zu den
Freizeitparks und dem Naturschutz
gebiet LineburgerHeide machenden
Ort zueinemErholungg und Wohlfiih}+
ort.

Fur eine gute Dorfgemeinschaftsorgt

ein reges Vereinslebenmit der Feuer
wehr, dem Verein oHarber f S odem >
Verein a5 2 NJF 2 dzan§ y Hem
Huhnerhofstudio

Es gibt 2 landwirtschaftliche Voller
werbsbetriebe einen Hofladen, Frem
denverkehrsunterkinfte Gastronomie,
den Campingplatza a NK f S yuad- OK &
dasKinderheimaFillenhott

In der N&he zur Autobahn sind Ge
werbe- und Industriegebiete ange
siedelt Dort befindensichnamenhatfte
Arbeitgeber  wie beispielsweise
SchnelleckeHarryBrot und RodersTec
Zudem findet man im Osten Harbers
das Designer Outlet (DOS) mit
vielfaltigenEinkaufsmdglichkeiten

Ortsvorsteherin Kristiane Weiland



7.5Harber

Potential Wohnen
PotentialMischnutzung (Dorfgebigt
Gewerbeentwicklung

Natur- und Landschaftsschutz

~ Larmimmissionsbereich

In Harber befinden sich entlang der
VerkehrsachserBAB 7 und B 71 die
wichtigen Soltauer Gewerbe und In-
dustriestandorte SoltauOst  Diese
profitieren von der gutenverkehrlichen
Anbindungdes Standortes Gleichzeitig
entstehendurch die Verkehrsbelastung
und den GewerbelarmgroRere Beret

che in denen einer Wohnentwicklung
nur bedingt umsetzbarist. Auf3erdem
verorten sich in Harber an vielen

Stellen naturschutzrechtlichrelevante

LSGetwa am Poggenberg

Im Harberaner Dorfgebiet und im
TiegenerWohngebietwurden Projekt

VK T

R\

I

vorschlageeingereicht,die diese Struk
turen weiterentwickeln wollen. Ent
sprechend lassen sich Potentiale vor
allem im Bestand des Dorfgebietes
Harber verorten. Dort ware eine
weitere Verdichtung des Dorfgebietes
grundsatzlich sinnvoll Trotzdem sind
die Larmbereiche der nahgelegenen
Verkehrsbereiche hier auch zu
beachten

Ein weiteres Potential findet sich im
Wohngebiet Tiegenwieder Hier wére
eine weitere Entwicklungund Erwet
terung des Wohngebieteszu empfeh
len.

5| HARBER
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7.5Harber

Die beiden eingegangenerProjektvor
schlagegreifen genau diese Bestands
situationenauf.

Grundsatzlichwerden diese Bereiche
auch als Potentialstandorte fur eine
weitere dorfliche bzw. Wohnentwick
lunggesehen

Eine genaue Untersuchungder Vor-
schlageerfolgtin Kapitelédera ! y & | 3 S
Priorisierungder Projektvorschlagé



7.6 HOtzingen
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Abb. 29: Impression asotzingen(Eo . ; B %{:?‘, S
‘Meyer): i : bb.28: Die Ortschaft@fzingen(Quelfe; Stadt Soltau, ot
Eckdaten
Ortsvorsteher:  Herr Meyer
Anzahl Ortsteile: 6 "
Flache: 1.795,7 ha ® o
Einwohner: 322 (Stand 03.09.2021) <
Kategorie: A (Wohnraumentwicklungsbedarf) ‘ '

Hétzingen (von altdeutscha | 2 f T dzy \#"ohn@r und Arbeitspléatze hervor, die

liegt etwa 10 km 0stlich der Kernstadt
Soltaus Durchdie Buslinie305 und die
unmittelbare Nahe zur B 71, B 209
sowie zur BAB 7 ist die Anbindung
grundsatzlichgut und die Versorgung
sichergestellt

Nach eher beschaulicher Einwohner
zahl verdreifachtensich die Ho6tzinger
ab 1945 auf Gber 450 Personendavon
bliebenviele Familienhier sesshaft
Nebenden pragendenland- und forst-
wirtschaftlichen Betrieben entwick
elten sich in den letzten 50 Jahren
weitere Einkommensquellerm Garten
bau, der Forst und Holzwirtschaftund
dem Fremdenverkehr

Von den drei Ortsteilen hebt sich

LobetalarbeiteV. hat hier ab Anfang
der 197Cr Jahre ein Heim fur 130
behinderteMenschenetabliert.

In Stibeckshorrbefindet sichauchein
Kindergarten

Im Ortsteil Emmingen existierte bis
Endel197Cr der Bahnhofund auf dem
ehemaligen Emhof ist heute die
Wildtierhilfe LUneburger Heide eV.
aktiv.

Hotzingen hat keinen klassischen
Dorfmittelpunkt Jedoch haben junge

Familienvor 15 Jahrenam Feuerwehr

geratehauseinen Treffpunkt etabliert,

der fur viele Veranstaltungengenutzt
wird: DenHo6tzingerFerienbaum

Stiibeckshorn(von altdeutsch a2 -t R Ortsvorsteher HermanBillung Meyer

Bach{ LJA (dur&di® Anzahlder Ein

‘HOTZINGEN

N
(@)



HOTZINGEN
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Potential Wohnen
Potential Mischnutzung (Dorfgebiet]

Natur-und Landschaftsschutz

Larmimmissionsbereich

Ho6tzingenliegt am dstlichen Stadtrand
Soltaus Im Ort gibt esnebeneinzelnen
Hofen zwei recht unterschiedliche
SiedlungsschwerpunkteDabei handelt
sich um die beiden Ortskerne in
Stubeckshormundin Hétzingen

In der Ortschaftwurde der Bedarfnach

einer WohnentwicklunggeaulRert Ent

sprechend wurden verschiedene
Flachen fur eine Entwicklung vorge

schlagen Die durch die Ortschaftver-

laufende Bundesstral3e71 stellt dabei

einen verkehrsbelastetenBereich dar,

derim Rahmenreinerweiteren Entwick

lung zubericksichtigenst.

Stubeckshormwurde alsPotentialgebiet
fur Wohnen festgestellt Der Projekt

vorschlagwies darauf hin, dassin der
Néhe der Lobetalarbeit eV. Entwick
lungsflachenim Ortskern vorhanden
sind Eine konkrete Wohnraum
entwicklung am Bestand ware daher
grundsatzlichrdenkbar,missteaber ein
konfliktfreies Bestehen zwischen der
Nachbarschaftund der sozialen Ein
richtunggewahrleisten

Im bzw nahe des Ho6tzingerOrtskerns
wurdenweitere Flachenvorgeschlagen
Ho6tzingen besteht aus einer gewach

senen Struktur von grof3tenteils aktiv

betriebenen landwirtschaftlichen HG-

fen. Grundsatzlichliel3e sich der Orts

kern fir eine weitere Wohnbebauung
weiterentwickeln



7.6 HOtzingen

Dasauf der Karte definierte Potentiat
bereich a 5 2 NJF 3 Seiit Aethérseits
dar, dassin Hotzingenein grol3er Be-
darf fur Wohnraumflachen gemeldet
wurde. Andererseits sollte sich aus
planerischerSichteine Entwicklungam
Bestand orientieren und die entlang
des Ortes vorhandenen Waldflachen
erhalten

Eine genaue Untersuchungder Vor-
schlageerfolgtin Kapitel7dera ! y £ I 3 S
Priorisierungdert N2 2S1 0 @2 NEOKf N3ISa

S‘HC)TZINGEN



Eckdaten

Ortsvorsteher:  Herr Winkelmann

Anzahl Ortsteile: 1

Flache: 851 ha

Einwohner: 58 (Stand 03.09.2021)

Kategorie: A (Wohnraumentwicklungsbedarf)

LEITZINGEN

ol
N

Leitzingenliegt etwa 5 km westlichder
Kernstadt Soltaus Die Ortschaft wird
von der
durchquert Die K 16 fuhrt von Soltau
Uber Leitzingennach Frielingen Durch
Leitzingenfuhrt ein Fahrradwegnach
Neuenkirchen

Amerikalinie (Eisenbahn)

Rende NaturschutzgebietRiensheidé
Fur Soltau und Touristen ladt die
Riensheidezur Naherholungin freien
Heideflachenmitten in der Naturein.

Tourismuselebt Leitzingerund Umgebung.

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

Es gibt 20 Haushalte, darunter zwei
landwirtschaftliche Vollerwerbs
betriebe mit Pferdehaltung, mehrere
Ferienhausvermieterund weitere Ein
zelwohnlagen

DieLeitzingelEinwohnerarbeiteniber-
wiegendim Heidekreisals Angestellte
oder sind selbststandigeUnternehmer
Markant ist das nordwestlichanschlie

Tourismusbelebt Leitzingerund Umge
bung Ressourcenverdenerhaltenund
genutzt Wertschopfungfindet im Ort
statt.

Ortsvorsteher Jirgen Winkelmann



