Innenbereichssatzung V der Stadt Sulingen OT Nordsulingen,
tber die Festlegung bebauter Bereiche im AuRenbereich und die Einbeziehung einzelner
Aufdenbereichsflichen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
gemif § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
-Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung nérdlich der Bocksgriindener Strafie-
Begriindung

Stand: 02.02.2018

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 34 (6) i.v.m. § 3 (2)
BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager nach § 34 (6)
i.V.m. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss
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Der Blirgermeister

FB 11l Planung, Bauen und Verkehr
Dipl.- Ing. (FH) Architektur Blohm
Galtener Strale 12

27232 Sulingen

1. Anlass der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung

Westlich der Landesstrafde 202 (Verdener Strafle) und nérdlich des Nordsulinger Grabens befindet
sich der Ortsteil Nordsulingen der Stadt Sulingen. Das Ortsbild weist dérfliche Strukturen auf. Die
vorhandene Bebauung besteht neben aktiven landwirtschaftlichen Hofstellen aus Wohngebduden
mit entsprechenden Nebenanlagen wie Garagen und Stellpldtzen und girtnerischen Freiflichen.
Die Hofstellen mit Nutztierhaltung geniefden Bestandsschutz.

Der Teil, fur den die Satzung aufgestellt wird, liegt nérdlich der Bocksgriindener Strafle und als
auch unbebaute Flachen. Im Norden schliefien sich unbebaute landwirtschaftliche Nutzflichen an.
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Teilbereich 1

Das Gebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans, so
dass sich die planungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34 BauGB- Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils- richtet. Aufgrund der vorhandenen
Strukturen, gerade im Hinblick auf die bestehenden und bestandgeschiitzten landwirtschaftlichen
Betriebsstellen, sieht die zustindige Genehmigungsbehdrde des Landkreises Diepholz die
Voraussetzung fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nur erfillt, wenn durch eine
entsprechende Satzung -Entwicklungssatzung- nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB die Grundlage
fur die Beurteilung sichergestellt ist.

Teilbereich 2

Planungsanlass ist das Ansinnen eines Eigentimers, eine derzeit unbebaute Fliche (stdlicher Teil
des Flurstticks 13 der Flur 17, Gemarkung Nordsulingen) mit einem Doppelwohnhaus zu bebauen.
Da der betreffende Grundstiicksteil derzeit weder im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes noch innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB
liegt, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit nach § 35 BauGB — Bauen im Aufdenbereich-.
Wohngebiude gehtren weder zu den privilegierten Vorhaben im Sinne des Abs. 1 der genannten
Vorschrift noch zu den sog. begiinstigten Vorhaben im Sinne des Abs. 4 der genannten Vorschrift,
sondern sind als sonstige Vorhaben nach Mafigabe des Abs. 2 zu beurteilen. Diesen Vorhaben
durfen regelmaflig nicht den Belangen gemiafs § 35 Abs. 3 BauGB entgegenstehen, unter anderem
die Darstellung im Flichennutzungsplan. Der seit dem 01.02.2016 rechtswirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Sulingen stellt fir den betreffenden Grundstiicksteil Flache fur die
Landwirtschaft dar. Um die planungsrechtliche Voraussetzung flir die Zuldssigkeit des Vorhabens
zu schaffen, bedarf es der Aufstellung einer Einbeziehungssatzung im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB.
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Gleiches gilt fur das Grundstiick Verdener StraRe 8 (Flur 17, Flur 17, der Gemarkung
Nordsulingen). Um auch hier auf die Zukunft gerichtet, die planungsrechtlichen Voraussetzung fur
die Neuerrichtung eines Wohngebidudes bzw. den An- oder Umbau des bestehenden
Wohngebidudes zu schaffen, wird dieses Grundstiick ebenso in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einbezogen.

2. Planungsvorgaben

21 Uberbrtliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) und das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) enthalten Grundsitze sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung auf
Grundlage des Nds. Gesetzes uber Raumordnung und Landesplanung (NROG). Diese
ubergeordneten Planungen sind entsprechend § 1 Abs. 4 BauGB bei der Bauleitplanung zu
berticksichtigen, die Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Diese
Bestimmung ist analog bei der Aufstellung von Innenbereichssatzungen anzuwenden.

2.2 Landesraumordnungsprogramm

Die  ubergeordneten  Ziele der Landesraumordnung werden  beriicksichtigt.  Das
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)' bestimmt, dass insbesondere dort die
Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden sollen, in denen die Erreichbarkeit von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge sichergestellt werden kann. Dies wird mit der vorliegenden
Planung im nérdlichen Teil des zentralen Siedlungsgebiets der Stadt berticksichtigt.

23 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Nach dem gilltigen Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises (RROP) Diepholz® hat
die Stadt Sulingen als Mittelzentrum die spezielle Schwerpunktaufgabe der Sicherung von Wohn-
und Arbeitsstatten. Die Planung steht in Einklang mit diesem Ubergeordneten Ziel.
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1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom September 2012,
Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 02
2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz, 2016
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24  Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Stadt Sulingen von 2016 stellt fiir den
uberwiegenden Teil der Flaichen gemischte Bauflichen dar. Eine Satzung im Sinne des § 34 Abs. 4
Satz Nr. 2 kann daher aufgestellt werden fiir die bebauten Bereiche im Auflenbereich als im
Zusammenhang bebauter Ortsteil, da die Flichen im Flachennutzungsplan als Bauflachen
dargestellt sind. Fir die Flachen, fir die der Flichennutzungsplan als landwirtschaftliche Flichen
darstellt, kann die Satzung im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB aufgestellt werden, da
diese Flachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden sollen. Diese
Flachen sind durch die vorhandene bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend
vorgepragt.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sulingen 2016

3. Begriindung der Festsetzungen der Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung

Die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich soll sich zukiinftig nach § 34 BauGB richten.
Neu entstehende Bauvorhaben sind nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie der Bauweise
in Eigenart der naheren Umgebung einzuftigen. Die nihere Umgebung beurteilt sich als Dorfgebiet
(MD). Es wird dadurch sichergestellt, dass kiinftige Vorhaben sich an die bestehende
Bebauungsstruktur zu orientieren haben. Die Baukdrper stellen sich sowohl hinsichtlich der
Geschossigkeit als auch im &uferen Erscheinungsbild (Dachformen und Dacheindeckung,
Auflenwinde in farbigem Putz, Ziegel und Holz) heterogen dar.
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Zur Wahrung des dérflichen Charakters und der vorhandenen Eingriinung sowie als Kompensation
fur den Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt die Festsetzung mit Bindung zur Anpflanzung vom
Biaumen je Grundstiick im Falle einer Bebauung. Weitere gesonderte Festsetzungen werden fir
entbehrlich gehalten.

4, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Grundstticke im Geltungsbereich im Geltungsbereich der Satzung entlang des Bocksgriindener
StraRe sowie der Verdener Strafle sind bereits erschlossen. Samtliche Ver- und
Entsorgungsleitungen sind vorhanden. Der Anschluss der derzeitigen Aufenbereichsflachen an die
Leitungen ist moglich, die ErschlieBung ist uber die offentlichen Verkehrsflichen des
Bocksgriindener Strafie und der Verdener Strafle gesichert.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den eigenen Grundstticken zu versickern.

5. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die vorliegende Satzung bezieht zwei Flachen (stidlicher Teil des Flurstiicks 13 der Flur 17,
Gemarkung Nordsulingen, und Flurstiick 17 der Flur 17, Gemarkung Nordsulingen), die derzeit im
Auflenbereich gelegen sind, in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ein. Die weiteren
Grundstiicke sind bereits bebaut. Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Teilbereich 2 durch
eine Uberbauung bis zu einer Grundfliche von max. 30% zu erwarten, was erhebliche
Auswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen/Tiere und Boden/Wasser hat.

Geholzfillungen und -rodungen sind nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nur
auflerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln (01.03.-30.09. eines Jahres) durchzuftihren, um
eine Zerstérung von Niststatten von Brutvogeln zu vermeiden. Damit wird das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemafs § 44 Abs.1 BNatSchG vermieden.

6. Eingriffsregelung

Das Erfordernis der Anwendung der Eingriffsregelung ergibt sich daraus, dass die Flichen des
Teilbereichs 2 des Geltungsbereichs planungsrechtlich derzeit dem Aufienbereich zuzuordnen
sind. Mittels Satzung sollen diese Flichen in den Innenbereich gemafd § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB einbezogen werden. Die Eingriffsbilanzierung erfolgt anhand des Osnabriicker Modells
(2016).

7. Eingriffsbilanzierung Teilbereich 2
Nach Bewertung der Biotoptypen ergibt sich fur das Satzungsgebiet (Teilbereich 2) folgender
Bestandswert:

Biotoptyp' | Beschreibung Fliche (m?) | Wertfaktor' | Eingriffsflichenwert
WE
AS Acker 1.189 0,8 951
OD/OE Gebaude 220 0 0
OFz Befestigt Flache 178 0 0
PH Hausgarten 750 1,0 750
Summe 1.701

1 Osnabriicker Kompensationsmodell 2016
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Die folgende Tabelle stellt die Planung und den daraus ermittelten Kompensationsflachenwert der
Eingriffsfliche dar:

Biotoptyp | Beschreibung Flaiche | Wertfaktor | Eingriffsflichenwert
(m?) WE

OD/OE Gebaude 30% 701 0,0 0

OFz Befestigte Flache 351 0,0 0

PH Hausgarten 1285 1,0 1.285

HEB Einzelbaum (1 Baum = 25 m?) 275 1,6 440

Pro 100 m? neu versiegelte Baufliche
ist ein standortheimischer Baum zu
pflanzen)

Summe 1.725

Bei der Gegentberstellung von Bestand und Planung innerhalb des Plangebietes ergibt sich
folgende Bilanz:

Eingriffsflichenwert (Bestand) 1.701 Werteinheiten
Kompensationswert (Planung) 1.725 Werteinheiten
Kompensationsiiberschuss +24  Werteinheiten

Gemifd der Gesamtbilanz sind keine KompensationsmafRnahmen auflerhalb des Plangebietes
erforderlich, da der Ausgleich durch die Baumanpflanzungen vollstindig innerhalb des
Plangebietes erbracht werden kann.

Die Baumanpflanzung wird textlich festgesetzt und damit rechtlich verbindlich.

6. Immissionsschutzrechtlichen Belange

Aufgrund der vorhandenen, aktiven und bestandsgeschuitzten landwirtschaftlichen Betriebsstellen
mit Tierhaltung kénnten mdogliche immissionsschutzrechtliche Konflikte in Bezug auf Geriiche
begriindet sein. Zum einem besteht die Moglichkeit, dass die kiinftige Wohnbebauung
Geruchsimmissionen ausgesetzt wird, die im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BimSchG) und der TA Luft als unzumutbar zu bewerten sind. Andererseits kénnten die
Tierhaltungsanlagen durch heranriickende Wohnbebauung im Bestand beeintrachtigt werden. Aus
diesem Grunde wurde im Vorfeld durch den Antragsteller ein Geruchsgutachten bei der
Landwirtschaftskammer Hannover in Auftrag gegeben. Aus dem Gutachten ergibt sich, dass
sowohl fur die landwirtschaftlichen Betriebe als auch fiir die kiinftige Wohnbebauung kein
Konfliktpotenzial begriindet wird und der mafdgebliche Wert von max. 15 % Jahresgeruchsstunden
gemifR Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) am Einwirkort deutlich unterschritten wird.
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