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1 Aufgabe und Verfahren der Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan ist nach dem Baugesetzbuch (§ 5 BauGB) der vorbereitende
Bauleitplan, der fiir das gesamte Gemeindegebiet die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung und die damit verbundene Art der Bodennutzung in den Grundzigen dar-
stellt. Bestehende Entwicklungen sollen bereits im Vorfeld durch den Flachennut-
zungsplan erkannt und gesteuert werden. Einen besonderen Stellenwert hat dabei die
Flachenvorsorge fir sich verandernde Flachennutzungen, neue Bedarfe an gewerbli-
chen, privaten und 6ffentlichen Flachen aber auch Flachen zum Erhalt und zur Siche-
rung der stadtebaulichen und 6kologischen Strukturen.

Bei der Aufstellung eines Flachennutzungsplanes ist eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung anzustreben (§ 1 (5) BauGB). Diese Entwicklung soll hach dem BauGB die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenliber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen. Der Fla-
chennutzungsplan soll dem Wohle der Allgemeinheit dienen.

Besonders zu bertlicksichtigen sind bei der Aufstellung nach dem BauGB (§ 1 (6)
BauGB) folgende Belange:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Bevdlkerung,

e die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung, die Anforderungen an kostensparen-
des Bauen und die Bevélkerungsentwicklung,

e die sozialen und kulturellen Bedlrfnisse der gesamten Bevdlkerung, insbesondere
die Bedirfnisse von Familien und der jungen, alten und behinderten Menschen
sowie die Belange des Bildungswesens, des Sports, der Freizeit und der Erholung,

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhan-
dener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che,

e die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

e die von Kirchen und Religionsgesellschaften des &ffentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse flr Gottesdienste und Seelsorge,

e die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

e die Belange der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft, die Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen, das Post- und Telekommunikationswesen,
die Versorgung mit Energie und Wasser, die Sicherung der Rohstoffvorkommen,

e die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und die Mobilitat der Bevélkerung,

e die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes,

e die Ergebnisse von auf Gemeindeebene beschlossenen Entwicklungskonzepten,

e die Belange des Hochwasserschutzes.

Bei der Aufstellung eines Flachennutzungsplanes sind dabei gemaB § 1 (7) BauGB die
offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen.

Der Fléachennutzungsplan wird nicht als Satzung beschlossen. Er hat deshalb keine
Funktion als Rechtsnorm wie z.B. ein Bebauungsplan und ist ein sog. plan sui generis
(Plan eigener Art — Schrédter - Kommentar zum BauGB 7. Auflage - § 1 Rd. 14). Viel-
mehr ist der Flachennutzungsplan fir alle am Verfahren beteiligten Behérden und flr
die sog. Trager offentlicher Belange bindend, vorausgesetzt, dass sie im Aufstellungs-
/ Anderungsverfahren dem Plan samt Begriindung und dem Umweltbericht nicht wi-
dersprochen haben (§ 7 BauGB).

Gegeniber dem einzelnen Biirger ergeben sich aus den Darstellungen eines Flachen-
nutzungsplanes keine unmittelbare Betroffenheit d.h. Rechtsanspriiche (z.B. die Ertei-
lung einer Baugenehmigung oder auch Entschadigungsanspriiche). Eine mittelbare
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Betroffenheit entsteht jedoch daraus, dass die gegentliber jeder Blirgerin und jedem
Blrger rechtsverbindlichen Festsetzungen eines Bebauungsplanes (verbindliche Bau-
leitplanung) aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (vorbereitende Bau-
leitplanung) zu entwickeln sind (§ 8 (2) BauGB) (Entwicklungsgebot).

Eine weitere mittelbare Rechtswirkung entfaltet der Flachennutzungsplan bei bestimm-
ten Bauvorhaben im AuBenbereich (§ 35 BauGB), wenn die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes als 6ffentlicher Belang zu beachten sind.

Im Rahmen von Aufstellungs- oder Anderungsverfahren bietet der Flachennutzungs-
plan zudem flr die Blrgerinnen und Blrger die Gelegenheit, ihre jeweiligen Vorstel-
lungen, Vorschlage, Anregungen und Bedenken Uber die weitere Entwicklung der Ge-
meinde einzubringen.

In diesem Flachennutzungsplan der Stadt Sulingen sind die verschiedenen Planungs-
absichten und Entwicklungstendenzen flir das gesamte Gemeindegebiet zusammenge-
fasst. Ein Ausblick auf die Entwicklung der Kommune flir den Zeitraum etwa der
nachsten 15 Jahre wird ermdglicht.

1.1 Planungsanlass

Der bis heute giiltige Flachennutzungsplan ‘80 der Stadt Sulingen wurde nach der Ge-
biets- und Verwaltungsreform von 1974 aufgestellt und im Jahr 1980 rechtsverbind-
lich. Um die Aktualitdt des Planes zu erhalten wurden seitdem etwa 61 Planénderun-
gen beschlossen. Einige Anderungsverfahren befinden sich aktuell noch in Aufstellung.

Aufgrund der verdanderten Nutzungsanspriiche der letzten drei Dekaden, den sich
wandelnden Schutzbediirfnissen der Menschen, des Okosystems und der Kultur- /
Sachgliter, sowie die Novellierungen des Baugesetzbuches (Anpassung an EU-
Richtlinien, Umweltvertraglichkeitspriifung, etc.) ist inzwischen jedoch eine Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes anzustreben. Auch durch die neuesten Gesetzes-
anderungen und die Angleichung an die europdische Gesetzgebung ist es zudem not-
wendig geworden, die Planungs- und Entwicklungsziele der Flachennutzungsplanung
den neuen, veranderten Gegebenheiten anzupassen.

Weiterhin sind seit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes ‘80 weite Teile des da-
maligen Bestandes, insbesondere an land- und forstwirtschaftlichen Betrieben, einer
Nutzungsaufgabe oder Nutzungsanderung unterworfen gewesen, so dass einige der
Darstellungen des Flachennutzungsplanes ‘80 nicht mehr den tatsachlichen Gegeben-
heiten entsprechen.

1.2 Verfahren bei der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes

Nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) sind bei der Aufstellung eines Fla-
chennutzungsplanes neben der Planzeichnung auch eine Begriindung und ein Umwelt-
bericht, sowie evtl. erganzende Gutachten zu erstellen.

Zur Erstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Sulingen sind folgende ergéanzende
Gutachten und Berechnungen in die Planungen einbezogen worden. Die wichtigen Er-
kenntnisse und Aussagen wurden in die Begriindung aufgenommen, die vollstandigen
Gutachten und Konzepte kdnnen bei Bedarf von der Stadt angefordert werden (siehe
Anlagenordner):

e Standortkonzept Windenergie (Dezember 2003, aktualisiert 2014)

e Standortkonzept Bioenergie (2010)

e Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK) der Stadt Sulingen (Marz 2009, aktuali-
siert 2013)

e Fallstudien zum Demographischen Wandel (Juli 2009)
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e Berechnungen zum Wohnraumbedarf der Stadt Sulingen (Februar 2009)
e Berechnungen zum Gewerbeflachenbedarf der Stadt Sulingen (Februar 2009)
e Verkehrsentwicklungsprognose bis 2020 der Stadt Sulingen (Mai 2010)

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Sulingen wurde am 31. Ja-
nuar 2008 durch den Rat der Stadt Sulingen nach vorheriger Beratung in Fach- und
Verwaltungsausschuss, beschlossen. In enger Zusammenarbeit mit den finf Ortschaf-
ten GroB Lessen, Klein Lessen, Lindern, Nordsulingen und Rathlosen wurde zudem in
mehreren Sitzungen und o6ffentlichen Diskussionen die kiinftige Entwicklung der jewei-
ligen Ortschaft erarbeitet und in den Flachennutzungsplan eingebracht.

Durch die Empfehlungen des Ausschusses fiir Planung und Bau vom 11. Mai 2009 und
des Verwaltungsausschusses vom 28. Mai 2009 hat der Rat der Stadt Sulingen am 11.
Juni 2009 die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berthrt wird, gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Das Verfahren zur friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange ge-
maB § 4 Abs. 1 BauGB fand im Zeitraum vom 21.07.2009 bis 31.08.2009 statt, das
Verfahren zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB im
Zeitraum vom 26.04.2010 bis zum 05.05.2010 an sechs Terminen.

Die eingegangenen Anregungen und Bedenken wurden gegen- und untereinander ab-
gewogen und durch die Empfehlungen der Ortsrdte, des Ausschusses fir Planung und
Bau vom 03.07.2012 und des Verwaltungsausschusses vom 12.07.2012 hat der Rat
der Stadt Sulingen am 19.07.2012 die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Beteiligung der Behdrden und der Trager o6ffentlicher Belange gemal3 § 4
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die beiden Verfahren fanden nach § 4a BauGB zeitgleich im Zeitraum vom 13.08.2012
bis 21.09.2012 statt. Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren sind in die vorliegende
Begriindung des Planes eingeflossen.

2 Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung, Landesplanung, Regionalplanung

Nach den Vorgaben des Baugesetzbuchs sind die Bauleitplane den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung anzupassen (§1 (4) BauGB).

Abb 1. Planungshierarchie und Gegenstromprinzip
‘ T S e e A T Diese Ziele sind im Raumordnungsgesetz (ROG),
im Landesraumordnungsprogramm des Landes
Bundesraumordnung Niedersachsen (LROP) und im Raumordnungspro-
T e I gramm des Landkreises Diepholz (RROP) jeweils
Polentiale, Ziele, Konflide  _ konkretisiert. Dabei kommt jedoch das Gegens-
T y o/unanahmen Senermauer | tromprinzip zum Tragen, wonach innerhalb der
Landesplanung < Planungshierarchie die eine Ebene die Leitlinien
CraiT Gundatize 1Tl L mae) I und Ziele der jeweils (ibergeordneten Ebene zu
Fotentiale, Zise, Konflide konkretisieren und auf ihre Umsetzbarkeit zu
T telungnzhmen ceamarcer | Gberpriiffen hat. Verbesserungs- und Anderungs-
Regionalplanung <« vorschldge der untergeordneten Ebene miissen
{ Regendes Reumerdnungsprogranm mit den Teilzielen und -plédnen der Flihrungsebene
Potentide, Zielo, Konfikte ¢ " koordiniert und abgeglichen werden.
T #ralungnahmen G;{zﬂ;m;j?’éﬁ”

‘ Kommunale Planung <4+

Flachennutzungsplan
Bebauungsplan
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2.1.1 Raumordnungsgesetz (ROG) der Bundesrepublik Deutschland

Das Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung (BBR) gibt alle finf Jahre einen
Raumordnungsbericht heraus, dem die aktuellen Entwicklungstendenzen der Bundes-
republik zugrunde liegen. Diese Raumordnungsberichte und die aktuellen “Leitbilder
und Handlungsstrategie fir die Raumentwicklung in Deutschland" sind die Vorgaben
flr die Entwicklung in den einzelnen Bundesldndern. Die Aufgaben der Bundesraum-
ordnung befassen sich dabei mit der optimalen Entwicklung des gesamten Bundesge-
bietes. Bund und Lander haben in einer Ministerkonferenz am 3. Juni 2013 folgende
Leitbilder flir die Bundesrepublik im Entwurf beschlossen:

e Leitbild 1: Wettbewerbsfahigkeit starken
e Leitbild 2: Daseinsvorsorge sichern
e Leitbild 3: Raumnutzung steuern

Diese Leitbilder stellen lediglich einen groben Rahmen bzw. eine groBraumige Vorstel-
lung der Entwicklung dar. Es sind Tendenzen in welche Richtung sich die Bundesre-
publik Deutschland in den nachsten Dekaden entwickeln soll und welche Hauptziele es
dabei zu erreichen gilt.

2.1.2 Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nieder-
sachsen

Aus den im ROG festgelegten Entwicklungstendenzen werden in den einzelnen Bun-
deslédndern sogenannte Landesraumordnungsprogramme (LROP) aufgestellt. Diese
Programme bilden das Grundgerlst der geordneten Entwicklung in den jeweiligen
Bundeslandern. Das Land Niedersachsen hat mit Wirkung vom 7. Juli 2006 das seit
18. Juli 1994 giiltige LROP (Teil II) letztmalig ergdanzt. Das LROP wurde im Jahr 2008
einer Gesamtnovellierung unterzogen. Das LROP Niedersachsen (2008) wurde 2012
aktualisiert und wird derzeit (2014) erneut fortgeschrieben. Veranderungen kénnten
sich im Bereich der zukinftig festzulegenden Moorflachen ergeben. Alle Moorfldchen
im Stadtgebiet kdnnen aber bereits als geschitzt gelten, so dass hier keine Auswir-
kungen auf die vorliegende Planung entstehen. Zuséatzlich kénnen sich Anderungen im
LROP infolge der Festlegung mittelzentraler Einzugsbereiche ergeben. Einwirkungen
auf die Flachendarstellungen des FNP ergeben sich jedoch auch hier nicht.

Der Stadt Sulingen weist das LROP die Funktion eines Mittelzentrums zu. Hieraus re-
sultieren wichtige zentraldrtliche Entwicklungsziele. In seiner weiteren Entwicklung hat
der zentrale Ort Sulingen den allgemeinen Zielen des LROP zu folgen.

Fur die Landesplanung relevant ist das Uberértliche Verkehrsnetz. In Sulingen betrifft
dies die BundesstraBen B 61 und B 214, die beide durch das Stadtgebiet verlaufen.
Beide werden im LROP als regional bedeutsame Hauptverkehrsstrassen dargestellt. Als
~sonstige Eisenbahnstrecke™ wurde die Bahnverbindung aus Richtung Diepholz zum
Erdolwerk nach Barenburg aufgenommen. Diese Vorgaben sind auch auf Ebene der
Flachennutzungsplanung zu beachten. Es dirfen keine Entwicklungen vorgesehen
werden, die die Bedeutung dieser Trassen schmalern wirden.

Aus naturschutzfachlichen Gesichtspunkten sind das FFH-Gebiet siddstlich von Rathlo-
sen (Rathloser Gehege) sowie Teilbereiche des Wietingsmoores als Natura 2000 im
LROP dargestellt. Damit stehen diese Bereiche auch landesplanerisch unter besonde-
rem Schutz. Auch hier darf der Flachennutzungsplan der Stadt keine Entwicklungen
vorsehen, die den Schutzzweck der Gebiete geféhrden.
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2.1.3 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkrei-
ses Diepholz

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2004 fir den Landkreis Diepholz ist mit Wir-
kung vom 25.10.2004 gemaBl § 8 (3) NROG durch den Kreistag des Landkreises
Diepholz als Satzung beschlossen worden. Das Regionale Raumordnungsprogramm
weist dem im LROP bereits festgelegten Mittelzentrum Sulingen verschiedene Funktio-
nen zu.

Als allgemeine zentralértliche Funktionen werden auch fiir Sulingen benannt:

D 01: ,In den zentralen Orten sind die Voraussetzungen fiir eine differenzierte
und leistungsfahige Einzelhandels- und Versorgungsstruktur zu schaffen. Zur Er-
héhung der Lebensqualitdt sind verkehrsberuhigende und verkehrslenkende
MaBnahmen in den Wohnbereichen zu férdern."

D 02: ,Freiraum ist im Rahmen der Siedlungsentwicklung nur in dem notwen-
digen Umfang flr eine Bebauung in Anspruch zu nehmen. Der Nachverdichtung
im Innenbereich ist Vorrang einzurdumen."

D 04: ,Im Rahmen des Wohnbedarfs hat jede Gemeinde ihre gewachsene
Siedlungsstruktur eigenverantwortlich weiter zu entwickeln und den vorhande-
nen Anforderungen anzupassen. Das trifft auch auf gewerbliche Fldchen zu."

D 05: ,Der verdnderten Altersstruktur der Bevélkerung, den verdnderten ge-
sellschaftlichen Lebensformen und Haushaltsstrukturen ist bei der Siedlungsent-
wicklung durch die Ausweisung von entsprechenden Baufldéchen und Versor-
gungseinrichtungen Rechnung zu tragen.™

D 06: ,Bei der Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten ist zu priifen,
ob vorhandene Altgewerbe- und Altindustriegebiete und Konversionsfldchen ge-
nutzt werden kénnen."

Dem Standort Sulingen werden zudem Schwerpunktaufgaben zur Sicherung und Ent-
wicklung von Wohn- und Arbeitsstatten zugewiesen. Hierflir sind entsprechend dem
RROP folgende Vorgaben und Entwicklungen zu erfiillen:

D 01: ,Die Mittelzentren haben flr ihre Einzugsbereiche die zentralbrtlichen
Funktionen fir ihre Blrger zu sichern und zu entwickeln."

D 03: ,Bei der Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten ist die wohnungs-
nahe Grundversorgung sowie die stadtebaulich integrierten Standorte in den
Grund- und Mittelzentren zu berlicksichtigen."

Dem Mittelzentrum Sulingen werden zugleich auf Ebene der regionalen Raumordnung
verschiedene Vorranggebiete oder Vorrangstandorte zugewiesen.

e Es werden drei Vorranggebiete flir Windenergienutzung (Nechtelsen, Hassel, Klein
Lessen) vorgesehen; diese drei Vorranggebiete flir Windenergienutzung (Nechtel-
sen, Hassel, Klein Lessen) sind aufgrund eines Urteils des OVG Lineburg vom
08.12.2011 (12 KN 208109) jedoch ungliltig;

e ein Vorranggebiet zur Trinkwassergewinnung (Blichenberg);

e ein Vorranggebiet fir die ruhige Erholung in Natur und Landschaft (nérdlich Nech-
telsen);

e ein Vorranggebiet flir die Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die Bevdl-
kerung (Rathloser Gehege);

e als infrastrukturelle Vorrangstandorte flir das Sulinger Stadtgebiet sind neben
dem Umspannwerk an der Diepholzer StraBe, auch die Klaranlage und das Was-
serwerk festgelegt.

In den Vorranggebieten sollen/dirfen keine MaBnahmen der Stadt vorgesehen wer-
den, die dem Uberregionalen Entwicklungsziel und Schutzzweck widersprechen. Insbe-
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sondere die Vorrangstandorte regional wichtiger offentlicher Anlagen bzw. Flachen
sind in den Flachennutzungsplan nachrichtlich zu Gibernehmen.

Zusatzlich werden auf Ebene der regionalen Raumordnung noch mehrere z.T. groB3fla-
chige Vorsorgegebiete fir die Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Trinkwassergewinnung,
fir Natur und Landschaft sowie flir die Erholung vorgesehen. Die Vorsorgegebiete sol-
len die langfristige Sicherung des Grundbedarfes fir die Weiterentwicklung der Stadt
Sulingen sicherstellen.

2.1.4

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Diepholz vom Februar 2008 weist
fir den Bereich Sulingen weite Flachen als Suchraum flir KompensationsmaBnahmen
aus. Dies hat fur die Stadt Sulingen primar keine direkten Auswirkungen, bestatigt
aber die vorhandenen Potenziale fir eine geordnete und nachhaltige Landschaftsent-
wicklung im Stadtgebiet. Der LRP gibt einige férderliche Hinweise zur Bauleitplanung
im Landkreis Diepholz. Die nachfolgenden Aussagen wurden daher im Rahmen der

Landschaftsrahmenplanung (LRP) des Landkreises Diepholz

Flachennutzungsplanung geprift und weitgehend berilcksichtigt:

Abb 2.

Hinweise zur Bauleitplanung aus dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Diepholz(2008)

Hinweise fiir die
Bauleitplanung

Erlduterungen, Ziele

Beispiele im
Landkreis Diepholz

Verzicht auf Sied-
lungsentwicklung in
Raumen mit sehr
hohen Konflikt-
potenzialen

Siedlungserweiterungen dlrfen die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbildes nicht mehr als unbedingt not-
wendig beeintrachtigen. Bereiche mit sehr
hohen Konfliktpotenzialen sind daher zu mei-
den (§ 1a BauGB Vermeidungsgrundsatz).

Sehr hohe Konfliktpotenziale tre-
ten regelmaBig bei Siedlungen in
Niederungen und an FlieBgewas-
sern, in Waldrandlage sowie bei
angrenzenden wertvollen Moor-
und Griinlandbestdnden auf.

Als Raume mit sehr hohen Kon-
fliktpotenzialen gelten fir Sulingen
somit Bereiche im stadtischen
Suletal, Bereich der Kleinen Aue
westlich von Rathlosen und bei
War-dinghausen sowie sidlich der
B 214 einige Wald- und Moorge-
biete bei Lindern.

Suchraume fir
Kompensations-
maBnahmen

Werden Flachen far Kompensations-
maBnahmen bendétigt, so sollten sie vorrangig
in den Zieltypen ,V - Verbesserung" und ,E -
Entwicklung und Wiederherstellung" gesucht
werden sowie an den FlieBgewdssern und ihren
Auen.

GrofBflachig sind Suchraume fir
KompensationsmaBnahmen in den
Niederungen der FlieBgewdsser
geeignet

Sicherung und Ent-
wicklung innerértli-
cher Freiraumsyste-
me

Innerdrtliche Freirdume erfiillen neben ihrer
klimatischen und lufthygienischen Ausgleichs-
funktion und der Biotopverbundfunktion weite-
re Aufgaben, wie z.B. die Verbesserung der
Wohnumfeldqualitat, Moglichkeiten fiir Naher-
holung und Kinderspiel sowie zur Verschéne-
rung des Ortsbildes. AuBerdem U(ibernehmen
sie Aufgaben des Boden- und Wasserschutzes.
Der Erhalt und die Entwicklung innerstadti-
scher und -ortlicher Griinsysteme sind anzu-
streben. Wichtige Ansatzpunkte kdnnen bei-
spielsweise FlieBgewasser sein, die Ortschaften
durchqueren.

Erhalt und Entwicklung von Frei-
raumsystemen insbesondere in
Brinkum/ Stuhr, Dreye, Diepholz
und Sulingen.

Sicherung von Orts-
bildern mit land-
schaftstypischen
Grin-strukturen

Landliche Siedlungen mit innerdrtlichem Grin-
land und Hofgehdlzen sind von besonderer
Bedeutung fir das Landschaftsbild. Die Hofge-
holze stellen dariber hinaus einen bedeutsa-
men Teil der kleinflaichigen Baum- und Wald-
bestdnde innerhalb des waldarmen Landkrei-
ses. Ihre Strukturen sind zu erhalten und bei
Bautatigkeiten zu berlicksichtigen.

Schwerpunktraume zu erhaltender
Siedlungsstrukturen sind die Land-
schaftsbildeinheiten Martfelder
Terrasse, Apelstedter Geest, Su-
linger-Schwaférdener Geest, Nie-
derung der Allerbeeke, Dillenberg

Sicherung und Ent-
wicklung von FlieB-
gewassern innerhalb

FlieBgewésser als Okosystemkontinuum sind in
ihrer Funktionsfahigkeit stark von der Durch-
gangigkeit ihrer Strukturen in Gewdsserbett

Besondere Bericksichtigung soll-
ten die Gewasser des Nds. FlieB3-
gewasserschutzsystems finden.

10/ 115

Vorsorge-
gebiete



Wind-
energie

Photovoltaik

Biogas

~—

' Stadt Sulingen Flachennutzungsplan

Stadt voller Fnergie
L

von Siedlungen und Aue abhangig.

Insbesondere in Siedlungsbereichen ist daher
darauf zu achten, dass die Durchgangigkeit
gewahrleistet ist, Ufer- und Sohlverbauungen
nach Mdglichkeit riickgebaut und Stoffeintréage
minimiert werden. Gewdasserrandstreifen sind
soweit moglich auch innerhalb des Siedlungs-
raumes in ausreichender Breite einzurichten
und von Nutzungen freizuhalten. Weitere Hin-
weise siehe DAHL & HULLEN (1989).

2.1.5 Masterplan ,,Neue Energien" des Landkreises Diepholz

Um einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz zu leisten hat sich der Landkreis Diepholz
das Ziel gesetzt, einen sinnvollen Mix aus erneuerbaren Energien zu férdern, gleichzei-
tig aber das Bild der historisch gewachsenen Kulturlandschaft zu bewahren. Der Land-
kreis bekennt sich dabei zum weiteren Ausbau der erneuerbaren Energien im Kreisge-
biet. Mit dem ,Masterplan Neue Energien® werden aktuell Handlungsempfehlungen
erarbeitet, die ihren Fokus auf eine vertragliche Weiterentwicklung der Windenergie-
nutzung (Teil 1) richten sowie auf die Energiegewinnung aus Biomasse (Teil 3) und
Photovoltaik (Teil 2).

In weiten Teilen des Landkreises ist es gemall den Ergebnissen des Masterplanes in
den letzten Jahren nicht gelungen, die planungsrechtlichen Instrumente zur Steuerung
und Konzentration von Windenergieanlagen auf daflir geeignete Fléachen einzusetzen.
Ziel des Masterplanes Bereich Windenergie ist es daher, in den nachsten zehn Jahren
der Energieertrag aus Windkraft weiter zu steigern und gleichzeitig zu einer Bereini-
gung der Landschaft zu gelangen. Ermdglicht werden soll dies unter anderem durch
das sog. Repowering und die dezentrale Konzentration von Windenergieanlagen, ohne
dass indes die Gesamtzahl der Anlagen erhéht wird. Das Konzept des Landkreises ist
nicht als zwingende Plangrundlage von den Stadten und Gemeinden des Landkreises
bestatigt worden. Es dient jedoch zur raumordnerischen Beurteilung von Antragen zu
neuen Standorten und wurde im Rahmen der Neuaufstellung des vorliegenden Fla-
chennutzungsplanes in seinen Empfehlungen beriicksichtigt (siehe auch Kapitel 5.4.3).

Aus regionalplanerischer Sicht wird die Energiegewinnung aus Photovoltaik grundsatz-
lich begriBt, allerdings wird vom Landkreis die Errichtung von Anlagen auf Geb&duden
vor der Errichtung von groBflachigen Freiflachenanlagen favorisiert. Dies hat auch sei-
nen Grund im Flachenverbrauch, denn um mit einer Photovoltaikanlage die Leistung
einer 2,5 MW Windenergieanlage zu erzeugen, werden etwa 6 bis 10 ha Flache bend-
tigt, die der Agrarwirtschaft verloren gehen (siehe auch Kapitel 5.4.3).

Mit dem Masterplan Biomasse zeigt der Landkreis auf, welche Flachenanteile im Land-
kreis Uberhaupt vorhanden sind, um konfliktfrei mit der bisherigen Landnutzung fur
die Erzeugung von Biomasse zur Verfligung gestellt zu werden. Standoértliche Empfeh-
lungen fiir die einzelnen Gemeinden werden jedoch nicht gegeben (siehe auch Kapitel
5.4.3).

2.2 Kommunale Planungen

2.2.1 Anderungen des Flichennutzungsplanes ‘80

Der Fldchennutzungsplan ‘80 der Stadt Sulingen hat mittlerweile zahlreiche Anderun-
gen erfahren. Diese Anderungen haben seit der Aufstellung 1980 dafiir gesorgt, dass
der Flachennutzungsplan seine Aktualitat behalten hat und in Bereichen, welche einer
Nutzungsanpassung unterlagen, angepasst wurde. Diese Anderungen des Flachennut-
zungsplanes wurden hervorgerufen durch die stetige Weiterentwicklung der Stadt und
dem damit verbundenen Flachenbedarf an Wohnbauflachen ebenso wie an gewerbli-
chen Baufldchen. Zudem flihrten der Bau der Ortsumgehung, die Verlagerung von Be-
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trieben im Rahmen der Sanierung Sulingen-Stadtkern und die Etablierung der Wind-
kraft zu weiteren Anderungen.

Die Flachennutzungsplananderungen sind im Anhang tabellarisch, mitsamt der Art und
dem Zeitpunkt der Anderung, dargestellt. Diese abgeschlossenen Verfahren sowie die
laufenden Verfahren werden/wurden im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes erneut hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Ziele geprift und Gberflhrt.

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung)

Die Stadt Sulingen - einschlieBlich der dazugehdrigen Ortsteile - haben zusammen
etwa 80 rechtskraftige Bebauungsplane aufgestellt, von denen bereits einige geandert
und damit den veranderten Bedlirfnissen angepasst wurden. Diese beschlossenen Sat-
zungen und Satzungsanderungen und das damit gultige Baurecht auf den Flachen
werden durch die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes nicht beeintrachtigt. Bei
der Aufstellung eines Flachennutzungsplanes sind die Festsetzungen der bereits als
Satzung beschlossenen und damit rechtsverbindlichen Bebauungsplane bericksichtigt
worden.

Eine Ausnahme bilden hier die Bereiche in welchen sich Bebauungsplane in Aufstellung
befinden (z.B. das Sanierungsgebiet Sulingen-Nord) und somit die verbindlichen Fest-
setzungen der Bebauungsplane aus den Darstellungen des neuen Flachennutzungspla-
nes zu entwickeln sind.

2.3 Fachplanungen der Stadt Sulingen

2.3.1 Integriertes landliches Entwicklungskonzept (ILEK) Sulinger
Land

Die Erstellung des Integrierten landlichen Entwicklungskonzeptes (ILEK) Sulinger Land
ist ein Gemeinschaftsprojekt der Gemeinden Kirchdorf, Siedenburg, Schwaférden und
der Stadt Sulingen. Die Ziele und Projekte im Rahmen des ILEK sollen interkommunal
angelegt sein und dabei eine liberregionale Wirkung entfalten. Das ILEK Sulinger Land
wurde in insgesamt drei Handlungsfelder geteilt. Fiir die Stadt Sulingen wurden fol-
gende Ziele in den entsprechenden Handlungsfeldern festgeschrieben:

Abb 3. Auszug aus dem ILEK

Ziele im Handlungsfeld ,,Wirtschaft, Landwirtschaft und Verkehr":

1 Unterstitzung der kleinen und mittleren Unternehmen (KMU)
2 Férderung der Agrarwirtschaft

3 PotenzialerschlieBung vorhandener Verkehrsachsen

4  Starkung und Entwicklung der ,,Energieregion™

Ziele im Handlungsfeld ,Tourismus / Erholung und Kultur, Natur und Land-
schaft":

1 Starkung und Weiterentwicklung der touristischen Themen
2 Forderung des lebendigen Kulturerbes und von Kunst und Kultur
3 Férderung typischer Lebensrdume

Ziele im Handlungsfeld ,Siedlung, Soziales und Bildung":

Sicherung und Entwicklung leistungsféhiger und attraktiver Ortschaften
Férderung der Familienfreundlichkeit

Ausbau von Angeboten und Versorgungsstrukturen fir dltere Menschen
Sicherung der Versorgung in den Ortschaften

Sicherung schulischer und vorschulischer Bildungsangebote
Interkommunale Zusammenarbeit bei der Anpassung an den demografi-
schen Wandel

AU ANWN R
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Die Umsetzung und Begleitung der Ziele und Projekte des ILEK Sulinger Raum, sowie
der angrenzenden ILEK (ILEK Nienburg-Sid, ILEK Mitte Niedersachsen) wird durch ein
Regionalmanagement (ReM) sichergestelit.

Die oben genannten Leitlinien waren jeweils Beurteilungsgrundlage fiir die vorliegende
Flachennutzungsplanung. Insbesondere flir die Ziele der Entwicklung einer Energiere-
gion sowie bei der Férderung typischer Lebensraume (Bachniederungen) wurden im
Plan flachenmaBige Vorsorge durch die Festsetzung entsprechender Sondergebiete
oder Kompensationsareale getroffen.

2.3.2 Integriertes stadtisches Entwicklungs- und Wachstums-
konzept (ISEK)

Die Erstellung eines Integrierten stadtischen Entwicklungs- und Wachstumskonzeptes
(ISEK) wurde zur Grundvoraussetzung flr die Aufnahme in die Férderung des Europdi-
schen Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE). Das Gebiet des ISEK erstreckt sich auf
gut 81 ha im Bereich des Sulinger Bahnhofes und dariber hinaus 6stlich und westlich
der innenstadtnahen Bahnstrecken.

Abb 4. Raumliche Abgrenzung des ISEK (aus: ISEK Stadt Sulingen)

| j B Das ISEK stellt im Zusam-

5 menhang mit der Sanierung
_ Sulingen-Nord und einem
S . \ stadtebaulichen Rahmenplan
) ———— | die Weichen fiir die weitere
Entwicklung der Stadt, insbe-
sondere im Bahnhofs(-nahen)
Bereich.

Das ISEK und der stadtebau-
liche Rahmenplan der Sanie-
rung Sulingen-Nord miussen
durch diese Flachennutzungs-
planneuaufstellung abgesi-
chert werden und dabei
gleichzeitig einen Rahmen fir
die Entwicklung des Gebietes
festschreiben.

Die Nutzungen im ISEK-/ Sa-
nierungsgebiet lassen sich in
die folgenden finf Bereiche
einteilen: Wohnnutzung, Ge-
werbliche Nutzung, Nutzung
als Sonderflache, Grinfla-
chen, Verkehrsflachen. Es ist
entlang der Bahntrassen eine
neue ErschlieBungsstralle,
welche einen GroBteil des im
Gebiet verbleibenden gewerb-
lichen Verkehrs aufnimmt,
entstanden.
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Abb 5. Analyseplan der Stadt Sulingen (aus: ISEK Stadt Sulingen )
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Abb ©. Chancen und Probleme (aus: ISEK Stadt Sulingen})

Stadt Sulingen

Integriertes stidtisches
-1 W,

Im vorliegenden Fall werden die Zielvorgaben des stddtebaulichen Rahmenplanes voll-
sténdig in die Flachendarstellungen des FNP integriert.
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2.3.3 Sanierungsgebiet Sulingen-Nord

Das Sanierungsgebiet Sulingen-Nord befindet sich im Zentrum von Sulingen und be-
steht aus den Bahnflachen innerhalb des Stadtgebietes sowie weiteren im Bezug ste-
henden angrenzenden Flachen. Die Sanierung wurde 2003 / 2004 durch eine vorberei-
tende Untersuchung eingeleitet. Mit Ratsbeschluss vom 30.09.2004 wurde das Sanie-
rungsgebiet mitsamt seiner Sanierungssatzung durch den Rat der Stadt Sulingen be-
schlossen. Die Aufnahme in das Forderprogramm des Landes Niedersachsen erfolgte
zeitnah.

Ziel der Sanierung ist es, auf die erheblichen funktionalen und stadtebaulichen Miss-
stande innerhalb des Sanierungsgebietes zu reagieren, den Bereich beiderseits der
Bahn als zeitgemaBen Wohn- und Arbeitsstandort zu gestalten und ihn so funktionsge-
recht in die Stadtmitte einzufligen.

Im vorliegenden Fall werden die Zielvorgaben der Sanierung als entsprechende Fla-
chendarstellungen zu gewerblichen und gemischten Bauflachen sowie zu Wohnbaufla-
chen und Verkehrsflachen in den FNP integriert (siehe dazu auch Kapitel 4.2.2).

2.3.4 Marktstrukturanalyse und Einzelhandelsentwicklungskonzept
Sulingen (EHEK)

Fir die Stadt Sulingen erstellte zum Januar 2000 die BBE-Niedersachsen Unterneh-
mensberatung eine Marktstrukturanalyse. Auftrag war die Untersuchung der lokalen
Einzelhandelsstrukturen im Sinne einer Analyse der Marktverhdltnisse und Entwick-
lungsmdoglichkeiten. Dabei sollten abgesicherte Informationen Uber die aktuelle Situa-
tion des Einzelhandelssektors im Mittelzentrum Sulingen, Stadt (Landkreis Diepholz)
und die Entwicklungsmoglichkeiten des Standortes im Spannungsfeld konkurrierender
Zentren herausgearbeitet werden. Dies geschah vor dem Hintergrund sich standig
verandernder Wettbewerbsverhdltnisse, einem stetig wachsenden Wettbewerb der
Standorte sowohl auf Makro- (libergemeindlich) als auch auf Mikroebene (innerge-
meindlich, zwischen integrierten und nicht integrierten Lagen) sowie diverser privater
Investitionsvorhaben / -anfragen Uber eine Struktur-untersuchung.

Die Ergebnisse zeigen, dass Sulingen als Mittelzentrum der Funktion nachzukommen
vermag, die der Stadt im Rahmen des Regionalen Raumordnungsprogramms des
Landkreises Diepholz zugeordnet wird.

Als Starken von Sulingen werden unter anderem die zentrale Lage im Landkreis, die
gute Erreichbarkeit, das Parkplatzangebot, die hauptsachlich gute Auslastung der Ver-
kaufsflachen, die attraktiven Magnetbetriebe, die gute Marktabdeckung durch grofBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe sowie die hohe Zentralitdt und die dementsprechend zu-
friedenstellende Kaufkraftbindungsquote im Einzugsgebiet hervorgehoben.

Als Schwachen werden das strukturschwache Umland mit niedrigem Einkommensni-
veau, die fur die OrtsgréBe kritische Lange der Langen StraBe (als Einkaufszone) mit
teilweise ,Durststrecken" (Fehlbelegungen, Leerstande) und eine teilweise verbesse-
rungsbediirftige Schaufenstergestaltung gesehen.

Als schlussfolgernde Empfehlungen wird eine Verbesserung der Einkaufsatmosphdre
und der Erlebnisqualitat empfohlen. Dies gilt speziell flir das westliche Ende der Lan-
gen StraBe. Die bestehenden Licken im Einzelhandelsangebot, u.a. im Bereich BU-
cher/ Zeitungen/ Zeitschriften, aber auch EDV, Telekommunikation und Video sollen
geschlossen werden. Zudem sind die Offnungszeiten attraktiver und einheitlicher zu
gestalten und der Einzelhandelsstandort Sulingen ist insgesamt mittel- bis langfristig
gegenliber umliegenden Stadten - besonders Diepholz, Bassum, Twistringen und Ni-
enburg - zu starken.

Mit dem aktuell erstellten Einzelhandelsentwicklungskonzept (2013) (EHEK) wer-
den zudem genaue Ergebnisse Uber die Verteilung der Verkaufsflachen sowie Bran-
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chen und zentrenrelevante Entwicklungen fiir Sulingen vorgelegt. Es wird der aktuelle
Zustand der Sulinger Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle
angebotenen Warengruppen beschrieben und bewertet. Ausgehend von der empirisch-
analytisch abgeleiteten Bewertung werden zuklnftige absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsspielraume fir alle Warengruppen aufgezeigt.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept hat insbesondere dazu gefiihrt, auf Ebene des
konkreten Baurechts und der Bebauungsplane entsprechende Regelungen zu treffen,
dass eine Starkung der Innenstadt erfolgt und ungiinstige Einzelhandelsentwicklungen
an den Randern der Stadt vermieden werden. Die entsprechenden Ergebnisse der Be-
bauungsplane und die dortigen gezielten Regelungen zu Sonderbauflachen mit genau-
en Zweckbestimmungen flr den groBflachigen Einzelhandel wurden in den vorliegen-
den FNP Gbernommen (siehe auch Kapitel 4.2.1 und 5.4.1).

2.3.5 Standortkonzept Windenergie 2014

Zur Vermeidung ungeplanter Flacheninanspruchnahme durch Windenergieanlagen
(WEA) hat die Stadt Sulingen im Jahre 2003 ein Windenergiekonzept fiir das Stadtge-
biet erarbeitet, das vom Rat der Stadt Sulingen am 04. Dezember 2003 beschlossen
wurde. Dieses Windenergiekonzept sicherte gemeindelbergreifend und rechtlich abge-
sichert eine Konzentrations- und Vorrangplanung von Windenergieanlagen im Stadt-
gebiet.

Im Rahmen der vorliegenden Flachennutzungsplanung wurde im Rahmen des Stand-
ortkonzeptes Windenergie von 2014 eine vollstéandige Aktualisierung und erneute Pri-
fung der damals getroffenen Aussagen zu madglichen Potenzialflachen durchgeflihrt
und beschlossen.

Die aktualisierten Ergebnisse des Konzeptes sind in den FNP eingeflossen (siehe hierzu
auch Kapitel 5.4.3).

2.3.6 Standortkonzept Biogas 2010

Zur Vermeidung ungeplanter Flacheninanspruchnahme durch Biogasanlagen hat die
Stadt Sulingen im Jahre 2010 ein Standortkonzept fiir das Stadtgebiet erarbeitet, das
vom Rat der Stadt Sulingen zur Kenntnis genommen wurde. Danach gilt weiterhin,
dass die Landwirtschaft bei der Errichtung kleiner und privilegierter Anlagen (kleiner
als 2,3 Mio Nm3 Gaserzeugung gemaB Gesetzeslage) keine Standortvorgaben oder
Standortsteuerungen erfahrt. GroBere Anlagen werden als Einzelfalle beraten und ent-
sprechend den im Konzept aufgezeigten Abwagungsmodalitaten entschieden.

Die im Konzept vorgeschlagene Standortsteuerung privilegierter Anlagen im Rahmen
der Flachennutzungsplanung wurde nicht mehrheitlich durch die politischen Gremien
der Stadt bestdtigt (siehe hierzu auch Kapitel 5.4.3).

2.3.7 Verkehrsentwicklungsplan Sulingen 2010

In 2010 wurde mit dem Verkehrsentwicklungsplan Sulingen die aktuelle Verkehrssi-
tuation in Sulingen neu erfasst und bewertet. Das StraBennetz sowie Problemknoten
wurden neu Uberprift, die StraBenkategorisierung wurde angepasst und es wurden
Planungsvarianten zur zuklinftigen Netzgestaltung vorgestellt. Die Unterlagen liefern
zum einen Grundlagen fir die zuklinftige planerische Gestaltung des Verkehrsnetzes,
sie liefern aber auch wichtige Beurteilungshilfen fiir notwendige AusbaumaBnahmen
des StraBennetzes sowie entsprechende Férderantrage.

In den Flachennutzungsplan wurden die entsprechend dem Konzept neu kategorisier-
ten StraBen als Verkehrsflachen Gbernommen (siehe hierzu auch die Erlduterungen
unter Punkt 5.6).
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2.3.8 Freizeit und Erholungsplanung - Entwicklung eines Land-
schaftssees

Einen seit langem besonderen Diskussionsschwerpunkt im Rahmen der Stadtentwick-
lung von Sulingen bildet die Schaffung eines Landschaftssees mit Wohn- und Freizeit-
park in Sulingen. Kernziel ist es, langfristig wirtschaftliche Effekte (Einkommens-, Be-
schaftigungs- und Steuereffekte) auszulésen.

Abb 7. Geplanter Landschaftssee, Variante West und Variante Ost
(Entwiirfe aus der Machbarkeitsstudie von 2005)

Im Siden des Stadtgebietes wurden innerhalb eines groBen Untersuchungsraumes
durch Machbarkeitsstudien (durchgefiihrt durch die GFL, 2005) zwei Standortalternati-
ven erarbeitet. Geprift wurden dabei das Suletal, sidlich der B 214 (Westsee) und der
Bereich sidlich des Ortsteiles Lindern (Ostsee). Beiden Varianten liegen etwa die glei-
chen GréBenordnungen bei den geplanten Seeflachen zugrunde. Die Entwicklung des
Bereichs soll auf privatwirtschaftlicher Grundlage erfolgen. Begleitet wurden die Vor-
planungen durch eine intensive Birgerbeteiligung.

Im Juli 2010 wurden die Unterlagen fir ein Raumordnungsverfahren mit integrierter
Umweltvertraglichkeitspriifung fiir beide Varianten vorgelegt.

Das vom Landkreis durchgefihrte Raumordnungsverfahren mit der landesplanerischen
Feststellung zeigt - in Abstimmung mit einer Vielzahl von Tragern 6ffentlicher Belange
- folgende Ergebnisse:

- Als Ergebnis des Raumordnungsverfahrens stellt die Untere Landesplanungsbe-
hérde des Landkreises Diepholz fest, dass die geplante Standortvariante ,,Ost-
See" des Vorhabens in Art und Umfang - wie in den Verfahrensunterlagen skiz-
ziert — mit den Erfordernissen der Raumordnung einschlieBlich der Belange des
Umweltschutzes unter Berlicksichtigung von MaBgaben (...) vereinbar und so-
mit raumvertréaglich ist (siehe Seite 5 der landesplanerischen Feststellung des
Landkreises Diepholz, Fachdienst Kreisentwicklung, 29. April 2011).

- Als Ergebnis des Raumordnungsverfahrens stellt die Untere Landesplanungsbe-
horde des Landkreises Diepholz ferner fest, dass die geplante Standortvariante
~West-See" des Vorhabens in Art und Umfang - wie in den Verfahrensunterlagen
skizziert — mit den Erfordernissen der Raumordnung einschlieBlich der Belange
des Umweltschutzes nicht vereinbar und somit nicht raumvertréglich ist
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(siehe Seite 5 der landesplanerischen Feststellung des Landkreises Diepholz,
Fachdienst Kreisentwicklung, 29. April 2011).

- Die landesplanerische Feststellung ist auf 5 Jahre befristet. Der VVorhabentréa-
ger kann eine Verldngerung der Frist beantragen (siehe Seite 5 der landesplane-
rischen Feststellung des Landkreises Diepholz, Fachdienst Kreisentwicklung,
29. April 2011).

Abb 8. Untersuchungsraum fir das Raumordnungsverfahren

(Quelle: Raumordnungsverfahren, STEG Sulingen, 26.07.2010)

"""""'!"',.'.-‘1.’ N

Abb 9. Landesplanerisch festgestelltes Vorhabengebiet, Landkreis Diepholz, Landesplanerische Feststel-
lung, April 2011
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marktanalyse fir die geplanten Wohnsiedlungen am See, lGber wasserwirtschaftliche
MaBnahmen (z.B. Vermeidung der Absenkung des Grundwassersspiegels im Sulinger
Moor) und bodenwirtschaftliche MaBnahmen (z.B. Sanierung von Altdeponiestandor-
ten, archdologische Denkmalpflege) bis hin zu verkehrlichen MaBgaben im Rahmen
des Bodenabbaus.

Da der See jedoch nach wie vor nur auf rein privatwirtschaftlicher Ebene umgesetzt
werden kdnnte und auch unter den Eigentiimern der Flachen sehr unterschiedliche
Bereitschaften bestehen, wird die Planung nicht mit den Flachennutzungsplan aufge-
nommen.

Eine Seeplanung wird nach bisherigem Kenntnisstand insbesondere die dortigen
Landwirte mit ihren Flachen betreffen. Durch den massiven Landverlust kénnten
Hofentwicklungen gefédhrdet werden. So gibt es bezliglich einer weiteren Projektent-
wicklung des Landschaftssees eine erheblich ablehnende Haltung insbesondere der
Flacheneigentiimer und der dort wirtschaftenden Landwirte. Dies machte eine Ent-
scheidung Uber die Aufnahme der Flachen in den vorliegenden Flachennutzungsplan
schwierig. Eine abschlieBende politische Beratung hat ergeben, dass der See nicht
zeichnerisch in den Flachennutzungsplan tibernommen werden soll, da die Flachenziele
derzeit nicht hinreichend konkret sind.

3 Rahmenbedingung der Flachennutzungsplanung - Be-
darfsermittiung
3.1 Siedlungsstruktur

Die Stadt Sulingen liegt zentral im Landkreis Diepholz, zwischen den beiden Mittelzen-
tren Diepholz und Syke (je ca. 30 km). Zu den nachsten Oberzentren Bremen (50 km,
60 min Fahrzeit), Hannover und Oldenburg (je 80 km, 90 min Fahrzeit) besteht eine
groBere raumliche Distanz. Der Landkreis Diepholz ist Teil des Raumordnungsverbun-
des der Metropolregion Bremen-Oldenburg.

Das Stadtgebiet wird gepragt durch die beiden BundesstraBen B 61 und B 214. Die
B 61 durchquert das Stadtgebiet von Norden (Bassum, Bremen) nach Siiden (Minden,
Bielefeld), die B 214 verlauft von Osten (Nienburg, Schwarmstedt) in westliche Rich-
tung (Diepholz). Zudem beginnt die in Richtung Bruchhausen-Vilsen verlaufende
L 202 in Sulingen.

Abb 10. Lage im Raum
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Das Landschaftsbild der Stadt Sulingen wird durch die Naturrdaume der ,Syker Geest"
und der ,Diepholzer Moorniederung" geprdgt. Eine natlrliche Gliederung des Gemein-
deraumes erfolgt in erster Linie durch die FlieBgewasser der Sule, der Allerbeeke, des
Kuhbaches und der Kleinen Aue, deren Niederungen und Auen sowie durch die (sid-
Ostlich und nordwestlich im Gemeindegebiet gelegenen) Moorflachen des Sulinger
Moores und des Wietingsmoores. Zudem teilen einige zusammenhangende Waldfla-
chen (hauptsachlich Mischwald) die Gberwiegend landwirtschaftliche Nutzung der Re-
gion.

Abgesehen von der Kernstadt Sulingen iberwiegt eine zerstreute Siedlungsstruktur,
die sich - aus der Retroperspektive — aus den fir die landwirtschaftliche Nutzung nur
suboptimalen geeigneten Béden der Region, entwickelt hat. AuBer Sulingen (Zentrum)
gehoéren zur Stadt Sulingen die fiinf Ortschaften GroB Lessen, Klein Lessen, Lindern,
Nordsulingen und Rathlosen.

Abb 11. Auszug aus der hlstorlschen Karte (Quelle: LGLN)

Noch heute ist die
Entstehung Sulingens
als StraBendorf im
Stadtbild deutlich zu
erkennen. Sulingen
hat sich dabei seit
der ersten ur-
kundlichen Erwah-
nung im Jahre 1029,
von einem Jagdbezirk
des Bischofs Sigibert
von Minden, Uber
. | den Flecken Sulingen
Setzentaf|im spaten 15. Jahr-
' hundert zu einem
florierenden  Mittel-
zentrum entwickelt.
1853 wurde Sulingen
: - 1 Amtssitz, der 1885
zum Kre|SS|tz erweitert wurde 1929 wurde Sulingen das Stadtrecht verliehen. Die
heute zur Kommune gehdérenden finf Ortschaften Rathlosen, Nordsulingen, Lindern,
Klein Lessen und GroB3 Lessen haben einen ahnlichen Ursprung aufzuweisen wie Sulin-
gen selbst. Die Ortschaften wurden ebenfalls als Bauernschaften gegriindet, haben
sich dann aber im Laufe der Zeit verschieden in ihrem Bevdlkerungswachstum entwi-
ckelt.

Abb 12. Lage der flinf
Ortschaften

Zum Beginn des 20.
Jahrhunderts be-
schleunigte sich die
bisher eher langsam
verlaufende Ent-
wicklung der Stadt
Sulingen. Ausgeloést
durch den Bau der
Eisenbahnstrecke zur

Jahrhundertwende
erfolgte eine Phase
der Industrialisie-
rung. An die, an-
fanglich noch &stlich
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vor der Stadt liegende Bahntrasse, wurden bis in die 1950er Jahre immer neue Ge-
werbebetriebe angegliedert. Ein Gewerbegebiet am Rande der Stadt verfestigte sich.
Arbeiterwohnsiedlungen entstanden in unmittelbarer Nachbarschaft zu den neuen Be-
trieben. Heute liegen diese Wohnquartiere durch die weitere Stadtentwicklung inmit-
ten der Stadt.

¢ | 'iﬁi Die Begrenzung der
~avy,qb | Kernstadt von Su-

lingen zum landlich
gepragten Raum ist
insbesondere durch
die beiden Bundes-
straBen definiert,
die im Westen und
Suden als raumbil-
dende Trennung
zugleich eine ge-
wollte Abgrenzung
zwischen dem stdd-
tisch und dem
landlich gepragten
Raum des Stadt-
gebietes darstellen.
In der Kernstadt Sulingens ist die urspriinglich stadtbildpréagende Gliederung und Un-
terteilung durch die Suleniederung noch immer deutlich zu erkennen. Die frihere wirt-
schaftliche Bedeutung der Sule als Mihlengewasser und ihre Barrierewirkung bestehen
jedoch nicht mehr. Pragend fir die Kernstadt des heutigen Sulingens sind die innerdrt-
lichen Hauptverkehrsziige der L 202 und die Lange StraBe. Die L 202 fuhrt entlang der
Suleniederung, in Verlangerung der B 61 von Kirchdorf, in Richtung Norden nach
Schwaférden. Die Lange StraBe verlauft mitten durch die Kernstadt des Mittelzentrums
und bildet als Einkaufs- und Aufenthaltszone einen wichtigen Bezugspunkt fiir die Be-
vélkerung.

Eine weitere Gliederung des Stadtgebietes erfolgt durch die in Nord-Sidrichtung ver-
laufende Bahnlinie, welche die Stadt in einen Ost- und einen Westteil unterteilt. Der
westlich der Bahnflache gelegene Teil der Stadt ist die Keimzelle der Stadtentwicklung
und Uber einen langeren Zeitraum gewachsen als der 6stliche Stadtteil, welcher erst
im 20. Jahrhundert entstand. Sowohl die Einwohnerzahl, als auch die Summe der Ge-
werbebetriebe sind anndhernd gleich auf beide Stadtteile 6stlich und westlich der
Bahngleise verteilt.

Abb 14. Blick auf den alten Ortskern (Quelle: Unterlagen der Stadt)

Der historische Stadtkern Sulin-
gens wurde nach einem Brand
1719 nach den barocken Vorstel-
lungen des Ingenieurs Eden neu
angelegt. Das geometrische
Grundmuster ist in den StraBen-
ziigen des Stadtzentrums noch
immer abzulesen. Als stadtbild-
pragender historischer Kern ist
das Fachwerk-Gebdudeensemble
um die Kirche St. Nicolai im Kreu-
zungsbereich von Lange StraBe
und Galtener-/ LindenstraBe zu
nennen. Die Kirche stammt in Ih-
ren Urspringen aus dem 13. Jh.
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mit Erweiterungen im 15. und

19. 1h. Der Kirche gegenliber stehen - direkt an der Sule - das Rittergut und Mihle
Liining und daneben die ehemalige Superintendentur - heute das Biirgerhaus und die
alte Blrgermeisterei. Die anderen beiden Eckbereiche der Kreuzung werden vom
griinderzeitlich liberformten Gebdude des Ratskellers und vom Gebdude Alte Wache
und Ratsapotheke gebildet.

Abb 15. Die Lange Strafe - Sulinger Einkaufsstraie (Quelle: Bildmaterial der Stadt)

”

Einen Meilenstein in der Weiterentwicklung der Stadt stelit die Flurbereinigung Sulin-
gen Sad dar. Im Zuge dessen wurde die bis zum Jahr 1991 von Ost nach West verlau-
fende BundesstraBe B 214, durch eine Ortsumgehung ersetzt. Seither umgeht insbe-
sondere der Schwerlastverkehr die Stadt. Im gleichen Zeitrahmen wurden mit der Sa-
nierung des Sulinger Stadtkerns die (verkehrstechnischen) Altlasten der Bundesstralle
zugunsten einer belebten und geschwindigkeitsreduzierten EinkaufsstraBe verdndert.
Ebenfalls im Rahmen der Sanierung entstanden neue sog. ,weiche Standortfaktoren™
fur Sulingen, wie das Theater, der Stadtsee oder die &kologische Aufwertung des nérd-
lichcn Sulctals.

Abb 16. Sulinger Stadtsee (Quelle: Bildmaterial der Stadt)

Sieht man vom Zentralort ab, so ist das Stadtgebiet in der Summe vorwiegend durch  statistik der
landwirtschaftliche Nutzungen geprégt. Die Flache fiir die Land- und Forstwirtschaft Nutzungs-
macht einen Anteil von etwa 77 % der Gesamtfldche aus. Zusétzlich kommen gut 6,9  verteilung
% an reinen Waldflachen hinzu. Diese Anteile entsprechen jedoch denen ahnlich land-

licher Gemeinden in Niedersachsen.
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Abb 17. Flachenerhebung 2012 in Hektar (eigene Darstellung)
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3.2 Bevolkerungsstruktur

3.2.1 Einwohnerzahl / Altersstruktur / HaushaltsgroBBe

Historisch gesehen hat die Bevdlkerung von Sulingen von insgesamt 750 Einwohnern
im Jahre 1719 bis Ende des Zweiten Weltkriegs auf rd. 6.400 Einwohner und damit
Uber zwei Jahrhunderte gesehen, durchschnittlich um rd. 3 % jahrlich zugenommen.

Abb 18. Entwicklung der Einwohnerzahlen von Sulingen (historisch) von 1719 - 2012

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Sulingen 1719-2012 (historisch), In der Zeit des wirt-
Stand 13/2012 - Quelle: Daten der Stadt schaftlichen Aufschwungs

der Nachkriegszeit erleb-
te Sulingen dann einen
dynamischen Bevoélke-
rungsanstieg. Mit der
zunehmenden Bedeutung
—=eme | der automatisierten Ge-
werbezweige wuchsen
auch die Anzahl der ver-
figbaren Arbeitsplatze
und damit die Bevdlke-
rungszahl. Die Einwoh-
nerzahl erhdhte sich zwi-
schen 1949 und 1974 um gut 30 % (von 6.400 auf 8.383 Ein-wohner). Die Stadt ent-
wickelte sich dabei vor allem in Richtung Osten, entlang der heutigen Nienburger
StraBe. Die Kernstadt Sulingen wuchs weiter bis an ihre &stlichen Grenzen, die heute
durch das Gewerbegebiet Ost definiert werden. Die Bahntrassen liegen nun im unmit-
telbaren Zentrum des Stadtkérpers.
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Abb 19. Entwicklung der Einwohnerzahlen von Sulingen (1990 - 2013)

Einwohnerstatistik der Stadt Sulingen 1990 - 2013
Einwohnerzahl
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Guellewwwi.nis. defsatigik/ -06.07.2011)

% Darum: 11.07.2014

Im Rahmen der Gemeinde- und Gebietsreform wurden 1974 die heutigen Ortsteile
GroB Lessen, Klein Lessen, Lindern, Nordsulingen und Rathlosen eingemeindet. Bis zu
diesem Zeitpunkt waren diese Ortschaften eigenstdndige Gemeinden. Durch die Ein-
gemeindung wuchs die Einwohnerzahl Sulingens um weitere 40 % auf mehr als
11.000 Einwohner. Diese Einwohnererhéhung stellte zwar eine erhebliche politische
und insbesondere verwaltungsstrukturelle Verdnderung dar, fir die stadtebauliche
Entwicklung der Kernstadt war sie jedoch kaum von Belang. Mit Stichtag vom
31.12.2013 weist die Stadt Sulingen insgesamt 12.675 Einwohner auf (Quelle: Unter-
lagen der Stadt).

Durch die Wiedervereinigung kam es in den 1990er Jahren zum bislang letzten massi-
ven Bevdlkerungsanstieg in Sulingen. Die Bevdlkerung wuchs bis zum Jahr 2000 um
fast 13% im Vergleich zum Vorwende-Jahr 1988. Dieser positive Trend der Einwohner-
zahlentwicklung hielt, wenn auch deutlich vermindert, bis 2005 an. Zeitgleich mussten
fir diese neugewonnenen Einwohner auch Wohnraum und Bauland zur Verfiigung ge-
stellt werden, so dass weitere Wohnbaufldchen am Stadtrand entwickelt wurden. Das

Stadtbild veranderte sich erneut stark.
Abb 20. Einwohnerverteilung auf die Ortsteile in der Stadt Sulingen (2013)

Ein GroBteil der positiven
Bevoélkerungsentwicklung

Einwohnerverteilung der Stadt Sulingen (Stand 2013)

hat sich dabei in der
Kernstadt bzw. in Nord-
sulingen vollzogen. Die

vier anderen Ortschaften
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m Rathlosen
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Daturn: 4272013 Cuiselle: St Sulingen
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Die groBte Bevdlkerungszahl hat die Kernstadt mit 9.165 Einwohnern, gefolgt von
Nordsulingen mit 1.386 Einwohnern. Die anderen vier Ortschaften weisen mit jeweils
611 (GroB Lessen), 471 (Klein Lessen), 514 (Lindern) und 528 Einwohnern (Rathlo-
sen) eine untereinander vergleichbare BevélkerungsgréBe und Struktur auf.

Flachennutzungsplan
®

Im Dezember 2013 zahlt die Stadt Sulingen, mit ihren eingemeindeten Ortschaften
insgesamt 12.675 Einwohner auf 110,61 km2 (oder einer Bevolkerungsdichte von 115
Einwohnern pro km?2). Der Frauenanteil an der Bevdlkerung Uberwiegt mit 50,05 %

leicht den Manneranteil mit 49,95 %.

Abb 21.

1990 und 2010
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Bevélkerungsentwicklung Sulingen, LK Diepholz, Niedersachen (1990)
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Bevolkerungsentwicklung Stadt Sulingen, Landkreis Diepholz, Land Niedersachsen im Vergleich
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wohl deutlich weniger
Geburten als auch deut-

lich geringere Wanderungszuwachse in der Stadt Sulingen. GemaB den prognostizier-
ten Zahlen der Bertelsmann-Stiftung wird bis zum Jahr 2020 der prozentuale Rick-
gang der Einwohnerzahlen in der Stadt Sulingen vergleichbar sein mit dem im Land
Niedersachsen. Der Landkreis Diepholz dagegen wird insgesamt nicht so stark in sei-

ner Einwohnerentwicklung zuriickgehen.
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Abb 22. Ortsteilbezogene Einwohnerstatistik der Stadt Sulingen 1990 - 2013
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Auf Basis von laufenden Berechnungen des Niedersachsischen Landesamtes flir Statis-
tik (NLS) und den Berichten der Bertelsmann Stiftung wurde eine Analyse der demo-
graphischen Entwicklung flir die Bevoélkerung der Stadt Sulingen und Teile des Land-
kreises Diepholz ausgearbeitet. Die Stadt Sulingen liegt im Vergleich dabei zumeist
unter den Durchschnittswerten, die fir den Landkreis Diepholz ermittelt wurden. Ob-
wohl der ganze Landkreis Diepholz offiziell Teil der Metropolregion Bremen-Oldenburg
ist, liegen nur Teilbereiche des Kreisgebietes in dessen metropolitanem Agglomerati-
onsraum, die Stadt Sulingen liegt auBerhalb. Somit kommen die Wachstumseffekte,
die auf andere Stadte des Landkreises innerhalb des Agglomerationsraums wirken, in
Sulingen nicht zum Tragen.

Abb 23. Bevdlkerungsentwicklung Sulingen bis 2020
(Quelle: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Demographie)

Absolute Altersstrukturentwicklung 2003-2020 Die nebenste-
e hende Grafik
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1500 = wicklung in Sulin-
1000] 786 4 = - gen bis zum Jahre
500 . L 2020. Hierbei ist
s & 8 & 8 B l___l " . besonders die
Sulingen 2003 Sulingen 2020 rUckIéufige Ent-
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der 30-49 jahrigen, sowie der entsprechende Anstieg der Bevdlkerungsgruppe der 50
- 64 jahrigen sowie der lUber 65-jdhrigen beachtlich.

Etwa die gleiche Entwicklung einer steten Uberalterung wird durch die aktuelleren Da-
ten des Niedersachsischen Landesamtes flir Statistik und die dortigen Prognosen be-
statigt (siehe Abb. 21), wobei aber noch davon ausgegangen wird, dass die Gesamt-
einwohnerzahl relativ stabil bleibt oder ggf. sogar geringfiigig (gegen den allgemeinen
Trend) zunehmen kann. Ganz erhebliche Rickgdnge von etwa - 15 % werden flr die
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nachsten Jahre im Bereich der Schulkinder (5-15 Jahre) erwartet. Zugleich werden
deutliche Zunahmen (+ 23 %) flr die Altersgruppe der 65-jahrigen prognostiziert.

Abb 24. Bevodlkerungsprognose fiir die Stadt Sulingen bis 2025 im Vergleich zum Land Niedersachsen und
zum Landkreis Diepholz (Quelle der Daten: Niedersdchsisches Landesamt fiir Statistik, 2014)

Geburteniiber- |Wanderungs- |Bevélkerungszu- |Prognose Zahl |Verdnderung
Zahl der schuf} oder - gewinn oder - |oder -abnahme der zwischen 2012
Einwohner defizit verlust insgesamt Einwohner und 2025 in %
Jahr 2012 2025
Niedersachsen, Land 7.916.913 -25.562 28.653 3.091 7.605.744 -311.169 -4 %
Diepholz, Landkreis 213,287 -779 666 -113 206.736 -6.551 -3%
Sulingen, Stadt 12.721 -54 146 92 12.976 255 +2 %

Im Auftrage des Landkreises Diepholz wurden zum Jahr 2009 durch die FORUM GmbH,
Oldenburg Fallstudien Uber den demographischen Wandel in Sulingen erarbeitet. Bis
zum Jahr 2020 wird in dieser Prognose erwartet, dass insbesondere auch der Anteil
der mindestens 80 jahrigen gegeniiber heute sehr stark (+ 70 %) zunehmen kann. Es
wird nicht erwartet, dass Geburten- oder Kinderzahlen in Sulingen durch den Zuzug
neuer Familien erneut steigen kdénnten.

Abb 25. Altersaufbau der Bevdlkerung der Stadt Sulingen in den Jahren 2006 und 2020 (FORUM GmbH,

Bevblkerungspyramide fiir Sulingen 2006 Bevilkerungspyramide for Sulingen 2020

Oldenburg;2009)

Allgemein wird davon ausgegangen, dass diese allmahliche Alterung der Gesellschaft
erst im Jahre 2040 auch fiir Sulingen ihren Hohepunkt (berschreiten wird.

Mit den verdnderten Altersstrukturen der Bevdlkerung andern sich auch die Haushalts-
gréBen deutlich. Die mittlere HaushaltsgréBe in Sulingen liegt 2007 bei 2,3 Einwoh-
nern pro Wohnung. Damit liegt Sulingen etwa im Vergleichswert des Landkreises
Diepholz und des Landes Niedersachsen.

In den allgemeinen Prognosen des statistischen Bundesamtes wird von einem Riick-
gang der HaushaltsgréBen bis 2025 auf durchschnittlich etwa 1,9 Personen ausgegan-
gen. Fir Ballungsraume werden sogar nur 1,7 Personen pro Haushalt prognostiziert.
Bundesweit wird in den nachsten Jahren damit gerechnet, dass rd. 40 % aller Haus-
halte zukilnftig Einpersonenhaushalte und immerhin bereits rd. 37 % nur Zweiperso-
nenhaushalte sein kénnten. Das Bild des klassischen Familienhaushaltes mit Vater,
Mutter und Kindern wird damit nur noch auf rd. ein Flinftel der Bevdlkerung zutreffen
(Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistisches Jahrbuch 2007).
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3.2.2

Die Revilkerungsentwicklung der vergangenen lahre wurde durch eine entsprechende
Neubautatigkeit begleitet.

Wohnungsmarktstruktur

Im Zeitraum von 1990 bis 2007 erhdhte sich der Wohnungsbestand im gesamten
Stadtgebiet um mehr als ein Viertel (28 %). Wesentliche Anteile der Bautétigkeiten in
dlesem Zeltraum entflelen dabel auf den Ortstell Nordsulingen. Inzwlschen zelchnet
sich die Veranderung in der Bevdlkerungsdynamik jedoch auch im nachlassenden
Wohnungsbau ab. Im Zeitraum zwischen 2000 und 2007 betrug der Wohnungszu-
wachs in Sulingen nur noch 6,5 %. Die hichste Anzahl der Baufertigstellungen wurde
2002/2003 erreicht und ist seitdem deutlich rlicklaufig. Der Neubau von Mehrfamilien-
hadusern war seit Mitte der 1990er Jahre racklaufig, und kam 2005 sogar fast ganz
zum Erliegen. Ab 2011/2012 ist jedoch ein sehr starker Anstieg von altersgerechten
Mehrfamilienhausern zu verzeichnen.

Abb 26. Kennwerte zum Wohnungsmarkt in Sulingen mit Vergleichswerten zum
LK Diepholz und Niedersachsen (Quelle: FORUM Oldenburg)

ormigs- Haushaits- fotmungs- Wornygs- Wohnurigen

anteil gréfe zuwachs zuwachs 2005 - 2007

Anteil EFH [%] | _in MFH [%] [Einw./Wha.] | 1990 - 2007 [%]] 2000 - 2007 [%]] je 1000 Einw.
™ - _ = _ -
Niedersachsen 70.0 40.4 2.2 24.0 57 8.6
LK Diepholz 76.0 216 24 323 7.9 10.1
Bassum, Stadt 74.9 19.2 24 321 57 81
Diepholz, Stadt 73.1 332 25 13.8 74 81
Stuhr 80.1 23.6 2.3 38.2 11.3 13.5
Syke. Stadt 71.8 249 23 42.1 9.0 11.0
Twistringen. Stadt 73.8 16.5 2.5 30.2 6.4 88
Wagenfeld 75.1 11.7 2.6 20.8 53 5.0
Weyhe 73.5 28.6 2.2 357 6.3 10.8
Altes Amt Lemférde, SG 76.3 227 2.0 36.5 7.9 14.1
Barnstorf. SG 79.5 150 24 222 5.0 6.7
Bruchhausen-Vilsen, SG 755 15.8 25 36.9 86 13.9
Kirchdorf, SG 81.2 7.7 29 28.8 84 84
Rehden, SG 81.9 6.8 27 354 10.2 9.8
Siedenburg. SG 80.7 6.5 2.9 27.3 8.3 7.6
Schwaférden. SG 83.7 6.0 27 34.7 10.2 7.2

* EFH = Einfamilienhaus, MFH = Mehrfamilienhaus

Der Wohnungsbestand in Sulingen betrug 2008 insgesamt 5.565 Wohneinheiten, wo-
mit sich bei 12.800 Einwohnern rechnerisch eine durchschnittliche HaushaltsgroBe von
durchschnittlich 2,3 Personen je Wohneinheit ergibt. Der Anteil an Einfamilienhdusern
am Wohnungsbestand in Sulingen ist hoch und liegt bei 71,5% (2008, mit und ohne
Einliegerwohnungen).

Die Stadt Sulingen zahlt im Vergleich zu anderen Gemeinden des Landkreises Diepholz
fur Wohneigentumsbildner insgesamt zu den gunstigeren Standorten des Landkreises,
trotz ihrer Funktion als Mittelzentrum. Besonders in den Gemeinden des Agglomerati-
onsraumes Bremens sind die Bodenrichtwerte flir Wohnbauflachen teilweise deutlich
héher. In den Gemeinden Syke, Weyhe und Stuhr lbertreffen diese die in Sulingen
erzielten Werte sgogar um mehr als das Dreifache. In den landlich geprégten Nachbar-
gemeinden Sulingens fallen die Bodenrichtwerte flir wWohnbauflachen hingegen erwar-
Lungsgemdl deullich geringer aus. In der Gemeinde Kirchdorl erreichen diese sogar
nur die Halfte des flr Sulingen angesetzten Wertes.
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Abb 27. Bodenrichtwerte flir Wohnbauflachen des individuellen Wohnbaus, mittlerer Lage -
Stand 01.01.2008 (Quelle: FORUM Oldenburg)

Freie Bauflachen
in Neubauge-
bieten existieren
in allen Orts-
teilen der Stadt
Sulingen, wobei
in Rathlosen,
Klein Lessen,
GroB3 Lessen und
Lindern nur noch
wenige Bau-
grundstiicke zur
Eigenentwicklung
vorhanden sind.

Umfangreichere
Baulandreserven
befinden sich in
der Kernstadt bzw. Nordsulingen. Die Flachen werden sowohl durch die Stadtentwick-
lungsgesellschaft der Stadt Sulingen als auch durch weitere Bautrager vermarktet. Die
Nachfrage nach Baugrundsticken hat aktuell sehr stark angezogen und wird nach
Aussagen von Immobilienexperten sowohl durch junge Familien als auch immer haufi-
ger durch Personen in der zweiten Lebenshalfte bestimmt. Die zur Verfiigung stehen-
den Flachen werden auf der Internetseite der Stadt Sulingen veréffentlicht. Aktuell
(Mai 2014) stehen nur noch wenige Bauflachen zur Verfligung.

Da finanzkraftige Kdufer eher den Neubau bevorzugen, wohingegen Kaufer mit be-
schrankten Finanzmitteln nach glnstigen Alternativen im Bestand Ausschau halten,
stehen die angebotenen Neubaufldachen nur selten in direkter Konkurrenz mit Be-
standsimmobilien. Die Nachfrage nach gebrauchten Ein- und Zweifamilienhdusern ist
recht stabil, die zurickhaltende Zahlungsbereitschaft flir altere Hauser in Sulingen
fihrt dennoch zu tendenziell fallenden Immobilienpreisen. Seit 1999 sind im sidlichen
Landkreis Diepholz die Immobilienpreise um 14 % zuriickgegangen.

Leerstandskonzentrationen werden bislang in Sulingen noch nicht registriert. Insge-
samt wird von einer weiteren Entspannung des Marktes ausgegangen, wobei vor allem
unsanierte Objekte in Zukunft vermutlich nur durch deutliche Preisnachlésse Kaufer
finden werden.

Die schleichende Verdnderung der Bevélkerungsstruktur der Stadt Sulingen ist bereits
heute anhand der Veranderung der HaushaltsgréBen zu erkennen. Auf dem Sulinger
Mietwohnungsmarkt ist eine verstarkte Nachfrage nach kleineren und mittleren Miet-
wohnungen sowohl durch junge Menschen als auch von alteren Personen zu beobach-
ten. Auch in Sulingen geht der Trend in Richtung Ein- und Zwei-Personen-Haushalte.
Bereits heute machen diese beiden Gruppen einen Anteil von 73 % am Wohnungs-
markt aus. Vor allem die Ein-Personen-Haushalte nahmen mit 18 % seit 1961 am
starksten zu. In diesem Marktsegment ist mit dem derzeitigen Angebot noch keine
vollstéandige Marktsattigung erreicht. Durch die steigenden Mobilitdtskosten scheinen
dabei insgesamt Objekte in den zentraleren Versorgungsbereichen der Kernstadt Su-
lingen und den Siedlungskernen der Ortschaften an Attraktivitat zu gewinnen.

Zwar ist Sulingen nach den Prognosen kein besonders rasches Fortschreiten des Be-
vOlkerungswandels zu verzeichnen. Er wird sich voraussichtlich weiterhin innerhalb des
Landesdurchschnittes bewegen. Dennoch flihren diese Entwicklungstrends zu Heraus-
forderungen, die im Rahmen zuklnftiger Planungen zu bewaéltigen sind. Durch die ge-
zielte Anpassung bzw. den Ausbau der vorhandenen Infrastrukturangebote kann der
Bevélkerungswandel aufgefangen werden. Die Stitzung und der Ausbau verbesserter
Infrastruktur flir dltere Menschen werden dazu beitragen, die Einwohnerentwicklung
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und damit die fiskalischen Folgen fir Sulingen zumindest zu stabilisieren. Ein gehobe-
nes Angebot an Infrastrukturen fir Kinder und Jugendliche wiederum wird dazu fih-
ren, dass die immer weniger werdenden Familien oder Alleinerziehenden mit Kindern
nicht noch aufgrund schlechter Betreuungsangebote in andere Stadte abwandern und
einen Mangel an qualifizierten Auszubildenden / Fachkrdften fir die ortliche Wirtschaft
erzeugen.

Wie die in Kapitel 3.3 dargelegten Ausfihrungen zur Infrastruktur zeigen, ist die Stadt
Sulingen bereits gut mit erforderlichen Infrastrukturen ausgestattet. Doch der Bevdl-
kerungswandel erfordert hier zuklinftig weitere Anstrengungen, um in der Konkurrenz
zu Nachbarkommunen bestehen zu kdénnen. Hinsichtlich der Versorgung mit Wohn-
raum ist verstdarkt darauf zu achten, dass ein Wohnungsbestand geschaffen wird, der
konform geht mit den verdanderten HaushaltsgroBen und einer insgesamt veranderten
Altersstruktur. Der Bau von klassischen Einfamilienhdusern wird zuklnftig nicht mehr
in allen Bereichen der Stadt zielfiihrend sein und auf eine deutlich verdnderte Nachfra-
ge auf dem Wohnungsmarkt treffen.

3.2.3 Bedarfsermittlung Wohnen

Dichte, Lage und insbesondere Ausdehnung von Wohngebieten bestimmen wesentlich
die Kosten der erforderlichen Infrastruktur einer Stadt (Ldnge von Versorgungsleitun-
gen und Verkehrswegen, Wege der Miillabfuhr, der Schiilerbeférderung etc.). Um eine
ausreichende und angemessene Flachenvorsorge bis 2025 treffen zu kénnen, ist eine
plausible rechnerische Vorabschatzung erforderlich.

Qualitative Aussagen Uber eine zukiinftige Wohnungsnachfrage und deren Hauptindi-
katoren, HaushaltsgréBe und Wohnungsbestand, werden durch verschiedene Faktoren
wie die nur schwer abschatzbare Anzahl abgangiger, nicht mehr vermarktbarer oder
leerstehender Wohneinheiten, verzerrt. Auch ist die tatsachliche Entwicklung der
Haushalte (Nachfrage) auBerordentlich schwer vorherzusehen, da die demografischen
und wirtschaftsstrukturellen Entwicklungen in vielfaltigen Wechselwirkungen mit dem
Wohnungs- und Immobilienmarkt stehen.

Des Weiteren entsteht bereits heute ein betrdchtlicher Teil zusadtzlicher Wohnungs-
nachfrage nicht aus einem grundsatzlichen Wohnungsmangel (und damit zumindest
im Prinzip aus einem berechenbaren Nachfrageansatz) heraus, sondern ist Folge einer
speziellen, im Bestand (zumindest vermeintlich) nicht mehr zu erflillenden Nachfrage
an Wohnungsqualitat und Wohnungsstandard. Als Folge daraus kann es zu einer paral-
lelen Entwicklung von Wohnungsiiberangebot und Abriss auf der einen, und Woh-
nungsmangel und Neubaubedarf auf der anderen Seite kommen.

Auf Basis dieser rechnerischen BedarfsgréBen wird dann ein entsprechend notwendi-
ges Wohnbauflachenangebot ermittelt.

Ausgangspunkt fir die rechnerische Abschatzung ist eine Einwohnerzahl von 12.800
Personen (2008) und ein Wohnungsbestand von 5.565 Wohneinheiten (2008). Es wird
fur die Errechnung des méglichen Bedarfs von folgenden Annahmen bis etwa zum Jahr
2025 ausgegangen:

Annahme 1: Sinkende Einwohnerzahl in Sulingen - rd. 12.600 EW

Aufgrund einer leicht riickldufigen Einwohnerzahl mit einem stark steigenden An-
teil der bereits iber 40-Jahrigen (Babyboomer), sinkt der Anteil der familien-
griindenden potenziellen Bauherrengeneration (unter 40-jéhrigen). Es werden
deshalb fiir die ndchsten Jahre geringe Einwohnerveriuste von 0.1 % angenom-
men.
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Annahme 2:  Verringerung der HaushaltsgréBe - 2,2 Pers./WE

Aufgrund des sich verstarkenden Anteils der (iber 60-Jdhrigen wird es verstarkt
zu 1-Personen-Haushalten kommen. Damit leben dann nur noch durchschnittlich
etwa 2.2 Personen in einer Wohneinheit. Dies entspricht auch einem Trend in
Niedersachsen insgesamt.

Annahme 3:  Es gibt nur wenig abgéngige Bausubstanz im Bestand

Der Wohnraum in Sulingen ist, aufgrund der Uberproportionalen Bautétigkeit in
den letzten 50 Jahren (seit 1960) und insbesondere im Zeitraum von 1985 bis
2000, noch relativ jung. Aufgrund der demographischen Verschiebungen der Al-
tersstrukturen, der sich wandelnden Bedlirfnisse an Wohngebédude (Barrierefrei-
heit, kleinere ebenerdige Wohneinheiten u.A.) und der damit verbundenen Neu-
bautéatigkeit, wird trotzdem von einem durchschnittlichen jéhrlichen Ersatz ab-
gangiger Bausubstanz von 1 % ausgegangen.

Annahme 4: Der Anteil an Einfamilienhdusern bleibt hoch

Sulingen verfigt mit 71,5 % (2008) in seinem Wohnungsmarkt (ber einen ho-
hen Anteil an Einfamilienhdusern bei den Gebduden. Damit kann pauschal von
einer Quote von 1,3 Wohneinheiten pro Baugrundstick und Gebdude ausgegan-
gen werden.

Nimmt man nur die Annahme 1, so ergibt sich ein Uberschuss im Bestand von rd. 56
Wohneinheiten bis 2025, d.h. pro Jahr wiirde es jeweils 5 leerstehende Wohneinheiten
im Stadtgebiet (0,1 % Einwohnerverluste/Jahr) geben. Da sich allerdings zugleich die
HaushaltsgroBe verringert, werden diese rechnerisch freiwerdenden Wohnungen nicht
nur neu besetzt, sondern es ergibt sich sogar ein zusatzlicher Bedarf von rd. 197
Wohnungen im Gesamtraum bis 2024 (12.800 P / 2,2 HH in 2025 = 5.818 Wohnun-
gen sind erforderlich minus der bereits vorhandenen Wohnungen von 5.565 = 265
Wohnungen abzliglich der infolge der Einwohnerabnahme freiwerdenden Wohnungen
von 56 WE ergibt 197 zusatzliche Wohnungen).

Berlicksichtigt man nun, dass im Wohnungsbestand auch durchaus 1 % der Wohnun-
gen infolge ihres Alters und nicht mehr umsetzbarer energetischer MaBnahmen ab-
gangig sein diirften, so kann sich der Bedarf neuer Wohnungen plausibel bis zum Jahr
2025 auf weitere 825 Wohnungen erhdéhen. Damit entsteht ein Gesamtbedarf von bis
zu 1.022 Wohnungen insgesamt oder bis zu 68 Wohnungen jahrlich.

Die FORUM Oldenburg GmbH kommt in ihrem Gutachten zum Demographischen Wan-
del in Sulingen auf einen geringeren Mehrbedarf an Wohneinheiten, verfolgt aber da-
bei auch einen anderen Ansatz zur Ermittlung der Bedarfswerte und lasst den Abgang
von Bausubstanz auBen vor:

,~Wenn davon ausgegangen wird, dass die Einwohnerzahl bis 2025 auf ungeféhr
12.500 sinkt, und die mittlere HaushaltsgréBe wie in den vergangenen finf Jah-
ren jahrlich um ungeféhr 0,01 Personen abnimmt, kénnte bis 2025 rechnerisch
noch ein zusétzlicher Wohnungsbedarf von etwa 320 Wohnungen (ca. 20 jdhr-
lich) entstehen. Oder anders ausgedrlickt, der derzeitige Wohnungsbestand wiir-
de nach dieser sehr vereinfachten Rechnung fiir lediglich 11.850 Personen aus-
reichen."

In der Zusammenschau zwischen diesem Minimal- und dem zuvor skizzierten Maxi-
malszenario sollte im Rahmen der Flachennutzungsplanung in der Stadt Vorsorge fiir
mindestens 20 bis 68 zusitzliche Wohneinheiten pro Jahr geschaffen werden.

Der erforderliche Flachenbedarf fiir diese Wohneinheiten kann je nach Art der Bebau-
ung sehr unterschiedlich sein. So wird ein verstarkter Geschoss- oder Mietwohnungs-
bau bzw. sonstige verdichtete Bauformen (Atriumhdauser oder Reihenhaduser) in aller
Regel zu einer geringeren Flacheninanspruchnahme flhren, als Einfamilienhauser.
Hierbei sind jedoch die stadtischen Baubesonderheiten wesentlich. Bezieht man des-
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halb nun auch noch Annahme 4 mit ein, bei der davon ausgegangen wird, dass ein
GroBteil der Bausubstanz in Sulingen nach wie vor in Einfamilienhdausern oder zukiinf-
tig in kleineren ,Einpersonen“hausern errichtet werden wird (Anteil EFH = rd. 70 % =
14-47 Grundstlicke bis 2025) und eben nicht vorrangig in Geschossbauten, so werden
bei durchschnittlichen GrundstiicksgréBen von 850 m2 (inkl. ErschlieBungsanteil und
Grinanteil) dann zwischen 1,2 ha und bis zu 4,0 ha Wohnbauflachen im Jahr - oder
umgerechnet auf 15 Jahre zwischen 18 ha und 63 ha Wohnbauflachen erforder-
lich werden. Fir 30 % der neuen Wohnungen wird davon ausgegangen, dass sie ggf.
als Geschossbauten und Mehrfamilienhduser direkt wieder auf den freiwerdenden in-
nerstadtischen Flachen errichtet werden und insoweit ein Flachenansatz entfallen
kann.

Allerdings muss bei den oben angesetzten Flachenermittlungen in den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes bericksichtigt werden, dass eine zu restriktive Flachendar-
stellung entsprechend diesem plausibel rechnerisch mdglichen Bedarf auch dazu fih-
ren kann, dass die Stadt in ihren Entwicklungsoptionen sehr stark auf einige wenige
Eigentimer angewiesen ist und insoweit auch erpressbar wird. Im negativen Fall kdn-
nen sich dann durch eine zu restriktive Flachendarstellungspolitik die Grundstiicksprei-
se Uberhéht entwickeln, was alle Entwicklungsbemiihungen der Stadt konterkarieren
kann. Es ist gute stadtebauliche Praxis der politischen Gremien, sich hier - trotz aller
moderaten Flachenziele - doch ausreichend Entwicklungsspielrdume durch bewusst
~groBzigige"™ Darstellungsmodalitaten zu erhalten. Entscheidend wird dann, dass die
Umsetzung von Flachen nur vor dem Hintergrund und in Kenntnis der nachfolgenden
Ziele erfolgt.

Hinsichtlich der Wohnbauentwicklungen wurden sowohl qualitative als auch quantitati-
ve Ziele im Plan berlicksichtigt:

¢ Ausdifferenzierung der Wohnungsangebote: Der demografische Wandel
bringt es mit sich, dass nach den auBerordentlichen durch Familien getragenen
Nachfrageimpulsen der 1990er Jahre auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten
nun in zunehmendem MaBe neue bedeutende Bevdlkerungs- und Nachfragegrup-
pen (wie z.B. kleinere Haushalte, 50- bis 60-Jahrige, junge Erwachsene) eine
wachsende Bedeutung erlangen. Durch eine gezielte Weiterentwicklung der
Wohnangebote kann Sulingen darauf hinwirken, heutige Einwohner zu binden und
potenzielle Neublirger anzusprechen.

e Forderung von kleineren und alternativen Wohnangebotsformen auf un-
terschiedlichen Flachen: Die Stadt Sulingen besitzt aufgrund ihres Infrastruk-
tur- und Arbeitsplatzangebots in der Region grundsatzlich eine hohe Attraktivitat
als Wohnstandort. Dieses Potenzial sollte bewahrt und weiter ausgebaut werden,
indem gezielt geeignete Standorte flir den Ausbau und die qualitative Weiterent-
wicklung der Wohnangebote genutzt werden. Die derzeitigen Flachenpotenziale,
insbesondere bei der Bericksichtigung des Ausbaupotenzials im Zusammenhang
mit dem Sanierungsgebiet ,Sulingen-Nord’ stellen eine hervorragende Grundlage
fur diese Bestrebungen dar, zumal in Sulingen schon heute in Form eines Bauli-
ckenkatasters mdégliche Baugrundstlicke im Bestand dokumentiert und kommuni-
ziert werden.

Bei der kiinftigen Entwicklung des Wohnstandorts Sulingen sollten im Rahmen der
Steuerungsmaglichkeiten der Stadt gezielt kiinftig wachsende Personengruppen
betrachtet werden, bzw. Wohnangebote, fiir die gegenwartig und kinftig Ange-
botsdefizite bestehen. Hier sind in erster Linie kleinere, preiswerte und moderne
Mietwohnungen in zentraler Lage anzusprechen, die von Single- und Paarhaushal-
ten unterschiedlicher Altersgruppen in zunehmendem MaBe nachgefragt werden.
Fir die dauerhaft wachsende Zielgruppe der Senioren ist die barrierefreie Ausge-
staltung von besonderer Bedeutung. Auch kleine, ebenerdige Einfamilienhauser
kdonnten eine Nische darstellen. Die tendenziell abnehmende Bereitschaft potenzi-
eller Wohneigentumsbildner, sich durch den Immobilienerwerb dauerhaft an einen
(Wohn-) Standort zu binden, unterstreicht die Potenziale fir kleinere und glinsti-
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gere Objekte. In diesem Zusammenhang kdnnte auch Uber weitere alternative
Angebotsformen nachgedacht werden, wie z.B. Baugrundstlicke in Erbpacht anzu-
bieten oder in Kooperation mit Wirtschaftspartnern (insbesondere regional tatigen
Banken) oder der Stadtentwicklungsgesellschaft intelligente Finanzierungsformen
(z.B. Mietkauf oder Inzahlungnahme von Immobilien) zu entwickeln (Ergebnis des
Demographie-Workshops mit Blirgern am 10.3.2010 in Sulingen).

Starkere Vernetzung der Wohnbaulandpolitik der Stadt mit den Arbeitge-
bern der Stadt: Im Vergleich der Kommunen des Landkreises kann die Stadt Su-
lingen gemessen an der Einwohnerzahl einen weit Gberdurchschnittlichen Arbeits-
platzbesatz vorweisen. Angesichts der Tatsache, dass nicht nur die industriellen
Arbeitgeber seit vielen Jahren in zunehmendem MaBe Uber einen Mangel an quali-
fizierten Arbeitskraften klagen, ist der demografische Wandel einerseits als Chan-
ce, aber auch als Bedrohung fiir die Zentren zu sehen: Mit den fortschreitenden
demografischen Verschiebungen dulrfte sich die Situation im Hinblick auf den
Fachkraftenachwuchs trotz der derzeitigen tiefgreifenden Wirtschaftskrise gerade
in den kleineren Zentren mittel- und langfristig weiter zuspitzen. Die zuletzt deut-
lich gestiegenen Wanderungsverluste Sulingens bei den jungen Erwachsenen un-
terstreichen diese wachsende Herausforderung. Die Arbeitgeber sollten daher ein
Interesse daran haben, gute Mitarbeiter langfristig zu binden. Dieses Ansinnen
korrespondiert mit den Bemihungen der Kommunen, insbesondere leistungsfahi-
ge Einwohner (d.h. Steuerzahler) am Ort zu halten. Aus diesem Grund kdnnte aus
Sicht der Stadt wie auch der Wirtschaft ein interessanter Ansatz darin bestehen, in
Sulingen tatige Arbeitnehmer bei der Wohneigentumsbildung zu unterstitzen. In
diesem Sinne kénnte die Stadt den Kontakt mit geeigneten Arbeitgebern vor Ort
suchen, um Ansatze, gemeinsam die Wohneigentumsbildung zu unterstitzen, zu
erdrtern. Dabei sollte das Augenmerk durchaus auch auf Bestandsimmobilien ge-
legt werden. (Ergebnis des Demographie-Workshops mit Blirgern am 10.3.2010 in
Sulingen).

Investitionen in ein attraktives Wohnumfeld und Steuerung der Wohn-
bauentwicklung in zentralen Lagen durch die Stadtentwicklungsgesell-
schaft: In den nachsten Jahren werden in zunehmenden MaBe vor allem Wohn-
gebdude im Osten der Stadt, die in den 1950er bis 1970er Jahren gebaut wurden,
als Bestandsimmobilien auf den Markt gelangen, die qualitativ nicht den heutigen
Anforderungen entsprechen und aufgrund der demografischen Tendenzen auf eine
schwache Nachfrage treffen. Die aktuelle Preisentwicklung fir altere Immobilien
verdeutlicht die Gefahr der sukzessiven Abwertung von Quartieren. Quartiere und
StraBenziige durch Instandhaltungsriickstande, Vermarktungsprobleme und Leer-
stande kénnten in ihrer Gesamtheit unter Druck geraten.

Es ist daher das stadtebauliche Ziel, im Sinne einer vorsorgenden Entwicklungs-
planung Immobilien und Quartiere im Generationswechsel systematisch zu be-
obachten und strategisch zu begleiten. In einem ersten Schritt kénnen Uber eine
Auswertung der Meldeamtsdaten der Siedlungserweiterungen der vergangenen 50
Jahre, Konzentrationen (insbesondere alleinstehender) Hochbetagter und damit
potenziell gefédhrdeter Gebaude und Siedlungsbereiche identifiziert werden. Es
werden adaquate MaBnahmen erarbeitet, um die Gebaude marktfahig zu hal-
ten/machen und negative Ausstrahlungseffekte zu Lasten der Gemeinschaft zu
vermeiden. Es sollen gezielte Beratungs- oder Férderangebote im Hinblick auf Sa-
nierungen entwickelt werden. Als ,Aufhanger’ fir Kommunikationsangebote der
Stadt bieten sich Férder- und Kreditangebote und nicht zuletzt Beratungen fur
energetische Sanierungen an. Insbesondere wenn Eigentimer zu kooperativ ab-
gestimmten MaBnahmen motiviert werden kénnen, sind nachhaltig positive Effek-
te in den Quartieren zu erwarten. Auch Uber weitergehende kommunale MaBnah-
men, z.B. Investitionen in das Wohnumfeld oder den gezielten Zwischenerwerb
von Schlisselimmobilien bzw. -grundstiicken durch die Stadt oder die Stadtent-
wicklungsgesellschaft kénnte steuernd auf die Entwicklung von alteren Quartieren
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Einfluss genommen werden. (Ergebnis des Demographie-Workshops mit Blirgern
am 10.3.2010 in Sulingen)

¢ Forderung der altengerechten Wohnraumanpassung: Alle bekannten Stu-
dien belegen, dass dltere Menschen ihren Lebensabend bevorzugt in den eigenen
vier Wanden verleben mdchten. Vielfach stehen die hauslichen Gegebenheiten
diesem Wunsch aber entgegen. Es ist davon auszugehen, dass ein groBer Teil der
stetig wachsenden Zahl an Senioren sich zwar Uber die existierenden bzw. abseh-
baren Probleme bewusst ist, die Unsicherheit Gber Méglichkeiten, Vorgehenswei-
sen und Kosten geeigneter AnpassungsmaBnahmen aber vorherrscht. Mit geeigne-
ten Partnern - z.B. VHS, Handwerk, Banken 0.3d. - kdnnten daher Beratungs- oder
Informationsangebote (z.B. Veranstaltungen, Ratgeber, Informationssammlungen)
kooperativ initiiert und entwickelt werden, um diesem wachsenden Unterstlit-
zungsbedarf Rechnung zu tragen. Besonders zu empfehlen ware es zudem, gelun-
gene Beispiele in Form von ,Vorzeigehdausern’ in der Stadt zu recherchieren und im
Kontext von Beratungsangeboten oder -aktivitaten Interessierten zuganglich zu
machen.

¢ Entwicklung hervorragender Standorte in und in direkter Anbindung an
die zentralen Lagen der Stadt: Der gesamtregionale Nachfrageeinbruch bei
neuen Wohnimmobilien hat gerade gréBere Neubauvorhaben in Randlagen getrof-
fen, die vielfach noch unter dem Eindruck des starken Siedlungsdrucks in den
1990er Jahren geplant worden sind. Kleinere, in den vorhandenen Siedlungsbe-
stand integrierte Projekte mit glnstiger Infrastrukturausstattung haben sich da-
gegen vielerorts als vergleichsweise stabil erwiesen, zudem sind sie auch im Sinne
einer raumordnerisch nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu empfehlen. Vor dem
Hintergrund der weiteren demografischen Tendenzen und der potenziellen Folge-
kosten der Stadt Sulingen wird daher eine behutsame Siedlungsentwicklung an in-
tegrierten Standorten fortgesetzt und qualitativ weiterentwickelt. Dagegen werden
Weiterentwicklungen in den kleineren Ortsteilen der Stadt sowie in Streulagen
nicht favorisiert. Letztlich dient diese Zielkonzeption mit einer vergleichsweisen
Klirzung neuer Bausubstanz in den kleinen Ortslagen und Streulagen vor allem
auch der dortigen Stabilisierung von Grundstlicks- und Immobilienpreisen; denn
in dem Mal3e, in dem zusatzliche neue (und zumeist kostengiinstige) Wohnbaufla-
chen in den Streulagen angeboten wiirden, wird sich die dortige vorhandene Bau-
substanz bzw. werden freiwerdende Hofstellen, Altenteiler Hauser etc. nicht mehr
auf Nachfrage stoBen. Leerstande und stadtebauliche Missstande in den kleineren
Ortslagen waéren als direkte negative Folge von groBzligigen Flachenentwicklungen
zZu erwarten.

e Tendenzielle Verknappung neuer Wohnbauflachen: Sich wandelnde Alters-
strukturen, abnehmende Zahlen grdéBerer Haushalte und der sich verfestigende
Bevdlkerungsrickgang in Sulingen und in der Region flihren einerseits zu veran-
derten Standort- und Objektpraferenzen, andererseits zu langfristig zuriickgehen-
der Nachfrage nach alteren Bestandsimmobilien. Das Angebot gebrauchter
Wohnimmobilien, insbesondere Einfamilienhduser, wird durch die stetig steigende
Zahl an Eigentimern im Senioren- und Hochbetagtenalter dagegen tendenziell
wachsen. Speziell dltere Eigentiimer sind zudem haufig nicht bereit oder in der
Lage, notwendige Instandhaltungs- oder AufwertungsmaBnahmen durchzufihren,
um ihre Immobilien marktfdahig zu halten. Daher sollten geeignete Strategien ent-
wickelt und umgesetzt werden, um negative Ausstrahlungseffekte an betroffenen
oder gefahrdeten Standorten zu vermeiden und Abwartsspiralen aus Modernisie-
rungsstau, Verfall, Leerstand, Attraktivitatsverlust und Einwohnerriickgang zu
vermeiden. Dieser Entwicklung kann auch dadurch entgegengewirkt werden, dass
maogliche neue Wohnbauentwicklungsflachen nur in dem MaBe zur Verfligung ge-
stellt werden, wie Verfallstendenzen im Bestand nicht erkennbar sind.

Neben den oben skizzierten qualitativen und quantitativen Handlungsfeldern flir die
Infrastruktur ergeben sich vor dem Hintergrund von Stagnation oder ggf. Bevoélke-
rungsrickgang auch fiir die Siedlungsentwicklung neue Entwicklungsmuster. Es sollten

34 /115



~—

-

‘ Stadt Sulingen Flachennutzungsplan

Stadt voller Fnergie
L

nur kleinteilige Siedlungsentwicklungen betrieben werden. GroBe Neubauentwicklun-
gen sind nicht mehr zielfihrend. Einwohnerzuwdchse werden zuklinftig auch nicht
durch Zuzliige aus anderen Kommunen erreicht werden. GroBe neue Flachenentwick-
lungen wiirden nur zur Konkurrenz fir die erforderliche Umnutzung im Bestand flh-
ren. Ziel muss vielmehr sein, die Flachenentwicklung so behutsam anzugehen, dass
Anderungen im Bestand nicht vernachldssigt werden und Leerstédnde wieder genutzt
werden kénnen. Leerstand und Verfall bei Altimmobilien muss begegnet werden. Be-
notigt werden innovative Wohnangebote in zentralen, gut versorgten Lagen, die auch
generationsibergreifend genutzt werden kénnen.

3.3 Infrastruktur

Die Stadt Sulingen Ubernimmt eine Reihe wichtiger Versorgungsfunktionen sowohl fir
die Deckung des Eigenbedarfs als auch fir die Umlandkommunen. Es gibt umfangrei-
che Angebote etwa in den Bereichen Familienférderung, der Bildung, der Jugend- und
Altenhilfe sowie Unterstiitzungs- und Beratungsangebote. Die nachfolgende Ubersicht
zeigt die Verteilung von wichtigen Infrastruktureinrichtungen im Stadtgebiet von Su-
lingen.

Abb 28. Ubersicht liber die Verteilung von wichtigen Infrastruktureinrichtungen im Stadtgebiet von Sulin-
gen (Stand 2014)

. i E o @) Leben im Alter - Betreungs- und Pflegeinfrastrukiur
| | o % E . - Altenhgime

i > I g 2 - Pflegeheime
- Delme Werkstztten

Kinderbefreuung

= Kindergarten

= Waldkandergarten

= Kindertagesstitten
- Kinderkrippe

- Kinderheim

@ Schulen und Bildungseinrichtungen

@ Soziale Einrichtungen, Freizeiteincichfungen, Sicherhait
- Feuerwehr
- Palizei
- Muszen
- Kirchen
- Gemeindehauser
- Theater
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= Kulturverein
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Offentliche Grun- Sporttidchen
- Sportpark

- Sporthallen
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= Landvalk

¥ [ S '. 3 e . . :Ilsgtrsche Rentenversicherung
=r ﬁ . ! , = . . Khinik Sulingen
- [ 3 ] ® Medizinische Versargung
3.3.1 Medizinische Versorgung
Bestand Den Schwerpunkt der Sulinger Gesundheitsversorgung bildet das Krankenhaus des St.

Ansgar Klinikverbundes (Bassum, Diepholz, Sulingen, Twistringen) in der Schmeling-
straBe. Jeder der vier Standorte des Verbundes hat eigene, fachliche Schwerpunkte. In
Sulingen sind es die Bereiche: Anasthesie / Unfallchirurgie und Orthopadie / Innere
Medizin u. Rheumatologie / Wirbelsaulenchirurgie. Erganzend zum Angebot der Klinik
erfolgt eine Grundversorgung in Sulingen durch 10 praktische Arzte, 6 Zahnarzte, so-
wie 7 Facharztpraxen.

Entwicklung  Im Rahmen der Flachennutzungsplanung besteht zur Sicherung der medizinischen
Versorgung kein weiteres Flachenerfordernis. Die wesentlichen Gesundheitseinrichtun-
gen sind weiterhin im Rahmen von Gemeinbedarfsflachen mit der entsprechenden
Zweckbestimmung gesichert. Arzte oder sonstige medizinische Versorgungseinrich-
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tungen kénnen sich jederzeit auch innerhalb von gemischten Bauflachen oder teilweise
Wohnbaufldchen ansiedeln.

3.3.2 Leben im Alter - Betreuungs- und Pflegeinfrastruktur

Fir die Versorgung dlterer Menschen gibt es eine Reihe von Wohn- und Versorgungs-
einrichtungen. Den Schwerpunkt bilden hier drei Altenwohnheime und zahlreiche pri-
vat oder kirchlich getragene Pflege- und Hilfsdienste.

Die stationare Pflege flr altere Menschen wird in Sulingen durch drei Einrichtungen mit
insgesamt 216 Pflegeplatzen sichergestellt. Im Kernstadtbereich bieten das ,,Haus am
Suletal® 125 Pflegeplatze und das ,,Seniorenhaus am Park™ 63 Pflegepldtze an. Mit dem
~Landhaus Barrien/ Sulingen GmbH" besteht eine kleinere Einrichtung (28 Pldtze) im
westlichen AuBenbereich des Stadtgebietes. Die Versorgung umfasst alle Pflegestufen
der vollstationdaren Versorgung sowie der Kurzzeitpflege. Méglichkeiten zur Tagespfle-
ge werden seitens der Sulinger Tagespflege GbR als privatem Anbieter vorgehalten.
Gemessen an der Einwohnerzahl in der Altersgruppe 75+ fallt im Vergleich der Kom-
munen im Landkreis Diepholz die Anzahl an Plétzen in Pflegeheimen in der Stadt Su-
lingen Uberdurchschnittlich aus. Fir je 1000 Personen im Alter von 75 Jahren und alter
stehen derzeit 167 Platze zur Verfiigung. Dieses Angebot wird nur durch die Samtge-
meinden Bruchhausen-Vilsen, Altes Amt Lemférde und Kirchdorf ibertroffen.

Die Unterstitzung alterer Menschen, soweit sie Gber die im familidren und/oder nach-
barschaftlichen Zusammenhang leistbaren Anforderungen hinausgehen, wird in Sulin-
gen durch ein Netzwerk verschiedener Institutionen des DRK, der AWO, dem Sozial-
verband und der Sozialstation Sulinger Land sowie mehreren ambulanten Pflegediens-
ten sichergestellt. Das gesamte Stadtgebiet wird durch Essen-auf-Radern-Angebote
von insgesamt vier Tragern (u.a. durch das ,Seniorenhaus am Park™ und einer Flei-
scherei vor Ort) erschlossen. Seit 2001 besteht in Sulingen ein Senioren- und Behin-
dertenbeirat, der Vertreter der in der Stadt aktiven sozialen Organisationen umfasst
und sich bereits seit 1999 als Arbeitsgemeinschaft fiir die Belange der Sulinger Senio-
ren und Seniorinnen einsetzt.

Ebenfalls eingerichtet wurden ein ,Blaues Telefon" (als rund um die Uhr erreichbarer
Seniorenruf fir Informationen, Hilfestellungen und Notfédlle. Das ,Tudelcafe", eine Ein-
richtung, die das Ziel verfolgte, Demenzkranken und ihren Angehdrigen die Teilnahme
am gesellschaftlichen Leben sowie ein Erfahrungsaustausch zu ermdéglichen, wurde
leider wieder geschlossen. Initiiert wurden beide Einrichtungen durch die Sozialstation
Sulinger Land.

Ebenfalls eingerichtet wurde, im Rahmen des sich im Aufbau befindlichen Seniorenser-
vicebiro-Netzwerks im Landkreis Diepholz, ein gemeinsames Seniorenservicebiro flr
die Stadt Sulingen und die Samtgemeinde Siedenburg. Die Initiative des Landkreises
soll flachendeckend ein umfassendes und neutrales Angebot an Beratungsleistungen
und Hilfestellungen fir Senioren bereithalten.

Da entsprechend der demographischen Entwicklung damit zu rechnen ist, ist auch da-
von auszugehen, dass Uber die derzeit bestehende gute Versorgung hinaus weitere
Einrichtungen erforderlich werden kénnen. Im Rahmen des Flachennutzungsplans be-
steht zur Sicherung dieser méglicherweise notwendigen Einrichtungen kein weiteres
Flachenerfordernis. Betreute Wohneinrichtungen u.a. kénnen jederzeit innerhalb von
Wohnbauflachen oder gemischten Bauflachen umgesetzt werden. Wesentlich ist, dass
sich entsprechende Einrichtungen nach Mdéglichkeit in den zentralen Bereichen der
Stadt ansiedeln.

3.3.3 Kindertagesstatten - Kinderbetreuung

Das Angebot der Kinderbetreuung ist in Sulingen gut bis sehr gut ausgebaut. Neben
der Kinderkrippe Gosekliken, mit 15 Platzen gibt es sechs Kindergarten, davon finf in
Sulingen und einen in Klein Lessen (Zwergenland), mit insgesamt 400 Platzen. Zudem
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sind ein Sprachheilkindergarten (25 Platze) und ein Heilpéddagogischer Kindergarten
vorhanden. Neben der Stadt treten die evangelisch- lutherische Kirchengemeinde
(Kiga Regenborgen) sowie die Lebenshilfe Grafschaft Diepholz (Kiga Am Nordsee,
Krippe Goseklken) als Einrichtungstrager auf.

Abb 29. Kinderbetreuungs- Gruppenangebot in der Stadt Sulingen 2009/ 2010 (FORUM Oldenburg)- (nur
als Ubersicht iber die Gesamtsituation, die Betreuungsangebote werden sténdig verbessert)

Kindergarten Gruppen Platze und Auslastung
Evang. Kindergarten Regenbogen Fiir Kinder 3 — 6 Jahre: 44 Vormittags-/ Ganztagsplatze (belegt)
Edenstr. 57, 27232 Sulingen 6 Gruppen, davon 2 Integrationsgruppen und 30 Platze in Integrationsgruppen (belegt)
Regulare Betreuungszeiten: einen Nachmittagsgruppe 16 Platze Nachmittagsgruppe (belegt)

Vormittags: 8—12 Uhr
Integrationsgruppe: 8-13 Uhr
Nachmittags (Di,Mi,Do): 14-17 Uhr
Ganztagshetreuung ist moglich
Heilpddagogischer Kindergarten Fiir Kinder 3 — 6 Jahre: 18 Integrationsplatze (belegt)

~Am Nordsee” Heilpadagogische Gruppe - Lebenshilfe
LindenstralBe 1a, 27232 Sulingen
Reguldre Betreuungszeiten
Ganztags Mo — Do: 8:30- 15 Uhr
Ganztags Fr: 8:30— 14: 30 Uhr

Kindertagesstitte Ratz & Riibe Fiir Kinder 2 — 6 lahre: 15 Waldplatze (belegt)
Promenadenweg 2, 27232 Sulingen 1 Waldgruppe (vormittags) 50 Platze in den Ganztagsgruppen (belegt)
Reguldre Betreuungszeiten: 2 Ganztagsgruppen 15 Pldtze Krippe (belegt)

Vormittags: 8—12 Uhr
Ganztags: B— 16 Llhr

Kindergarten Zwergenland Fiir Kinder 3 - 6 Jahre: 15 Waldplatze (belegt)

Kiein Lessen, 27232 Sulingen 1 Waldgruppe 18 Integrationsplatze (belegt)
Reguldre Betreuungszeiten: 8—12 Uhr 1 Integrationsgruppe

Villa Kunterbunt Fiir Kinder 3 — 6 Jahre: 50 Vormittageplatze (belegt)
Astrid-Lindgren-Weg 3, 27232 Sulingen 2 Vormittagsgruppen

Reguldre Betreuungszeiten: 8 —12 Uhr

Kindergarten Zauberland Fiir Kinder 3 — 6 Jahre: 25 Platze Ganztagsgruppe ab 2012
lielunderweg 3, 27232 Sulingen 1 Ganztagsgruppe 36 Platze Integrationsgruppen (belegt)
Reguldre Betreuungszeiten: 2 Integrationsgruppen (vormittags)

Vormittags: 8— 13 Uhr 1 Vormittagsgruppe

Ganztags: 8— 16 Uhr 1 Ganztagsgruppe Krippe

Kinderkrippe Gosekiiken Fin_Kindes 8 Munale — 3 Jalne: 15 Plalee (belegl)

Gosewehr 13, 27232 Sulingen
Reguldre Betreuungszeiten:
Mo.—Fr.: 07.30-17 Uhr

Seit 2007 verfiigt die Stadt Sulingen Uber ein Kinder- und Familienservicebtiro, das
neben anderen Diensten auch die Vermittlung von Kindertagespflegepersonen Uber-
nimmt. Derzeit werden von elf aktiven Tagesmittern 30 Kinder im Alter von zumeist
unter drei Jahren betreut.

Nachdem es zu Beginn der 1990er sowie 2005 einen Héhepunkt in der Anzahl der Kin-
der im Vorschulalter gab, sind inzwischen die Zahlen wieder riicklaufig. Bedingt durch
geringe Geburtenzahlen und ausbleibende Zuzlige hat sich inzwischen die Zahl der
potenziellen Kindergarten-Kinder um etwa 10 % reduziert. Im Landkreis-Vergleich
sind diese Entwicklungen als verhaltnismaBig stabil zu bezeichnen. Durch die riicklau-
figen Kinderzahlen konnte jedoch die Betreuung intensiviert und qualitativ verbessert
werden. Die Anzahl der Gruppen konnte gehalten, im Bereich der Nachmittagsbetreu-
ung und Integrationsgruppen sogar ausgebaut werden. Fir die ndahere Zukunft sind
Rickgange wie in den vergangenen Jahren aber nicht mehr zu erwarten (Quelle:
FORUM Oldenburg).

Grundsatzlich ist beabsichtigt, die Angebotspalette in allen Bereichen mittelfristig wei-
terzuentwickeln, insbesondere in Hinblick auf die stationaren Angebote fir Kinder un-
ter drei Jahren.

Um die politischen Vorgaben des Tagesbetreuungsausbaugesetzes zu erfiillen, ein be-
darfsgerechtes Betreuungsangebot flir unter 3-Jahrige (bis 2010) zu entwickeln und
Betreuungsangebote fiir 39 % aller Kinder unter drei Jahren bis 2013 aufzubauen,
miussten in der Stadt aus heutiger Sicht etwa 90 bis 100 Betreuungsplatze vorgehalten
werden. Durch eine geplante Erweiterung der Kindertagesstatte ,Ratz und Rlbe"
kénnten bis 2012 insgesamt mindestens 60 Krippenplatze bereitgestellt werden. Diese
Angebotserweiterung in Verbindung mit der bereits praktizierten Kleinkindbetreuung in
altersgemischten Kindergartengruppen sowie den Tagespflegeangeboten kann die er-
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forderliche Basisversorgung decken. Ein dariber hinausgehender Ausbau der Krippen-
betreuung soll entsprechend der bestehenden Nachfrage erfolgen.

Die fur die Kinderbetreuung erforderlichen Einrichtungen sind in aller Regel Uber die
Festsetzung von Gemeinbedarfsflaichen im Flachennutzungsplan gesichert. Es beste-
hen aber bei Bedarf auch jederzeit Méglichkeiten, innerhalb von Wohnbauflachen oder
gemischten Baufldachen Krabbelgruppen oder dhnliche neu zu initiieren. Besondere
zusatzliche Flachenausweisungen im Rahmen der Flachennutzungsplanung 2025 wer-
den infolge der demographischen Entwicklung nicht gesehen.

3.3.4 Schulen und Bildungseinrichtungen

In Sulingen befinden sich zwei Grund-, eine Ober- und eine Fdérderschule sowie das
einzige Gymnasium der Region. Die Stadt Sulingen Uibernimmt damit wichtige Funkti-
onen fir das gesamte Umland. Als sinnvolle Erganzung gibt es zudem ein Berufsbil-
dungszentrum (BBZ-Dr. Ulderup), die Kreismusikschule und eine Volkshochschule.

Eine der insgesamt zwei Grundschulstandorte liegt im Kernstadtbereich (Grundschule
Sulingen mit AuBenstelle am Birgerpark). Die Grundschule GroB Lessen liegt im west-
lichen Teil des Stadtgebietes. Seit dem Schuljahr 2011/2012 besteht eine offene
Ganztagsschule fir die Grundschule Sulingen.

Am 1.8.2012 wurde die Haupt- und Realschule zur Oberschule zusammengelegt. Das
Einzugsgebiet des Gymnasiums und der berufsbildenden Schule umfasst auch die Um-
landgemeinden. Darlber hinaus ist sowohl am Hauptschul- als auch am Gymnasial-
standort mit der Lindenschule eine Férderschule fir Lernhilfe mit Sonderklassen fir
Sprachbehinderte vorhanden.

Abb 30. Entwicklung der Gesamtzahl der Einschulungen in der Stadt Sulingen (Quelle: FORUM Oldenburg)
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Angelehnt an die oben bereits dargestellten Rickgange bei den Kindern im Vorschulal-
ter ist auch die Auslastung der Grundschulstandorte in den letzten Jahren bereits
splUrbar zuriickgegangen. Besonders betroffen von diesem Rickgang war die Grund-
schule GroB Lessen, die jedoch nach der Auflésung der Schulbezirke nun verstarkt von
Schulkindern aus der Kernstadt besucht wird. Aufgrund der raumlichen Néhe kdénnen
die beiden Standorte der Grundschule Sulingen relativ flexibel auf die Auslastungs-
riickgange reagieren, so dass eine unmittelbare Standortgefédhrdung derzeit nicht zu
erkennen ist. In den kommenden Jahren werden die Schilerzahlen voraussichtlich
zunachst weiter zuriickgehen, um mittelfristig auf niedrigerem Niveau zu stagnieren.

Etwas spater als in den Grundschulen wird sich die Verdnderung der Schilerzahlen
auch auf den weiterfUhrenden Schulen bemerkbar machen. Dort wird die Nachfrage
nach den jeweiligen Schulformen jedoch vom Auswahlverhalten der Eltern iberlagert.
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Die Nachmittagsbetreuung flir Schulkinder beschrankt sich in der Stadt Sulingen bis-
lang auf die Angebote des stadtischen Kinderhorts ,,Plumpaquatsch® sowie dem Betrieb
der Oberschule, als freie Ganztagsschule und dem ganztégigen Unterricht am Gymna-
sium. Daruber hinaus bietet die Grundschule Sulingen eine padagogische Hausaufga-
benbetreuung speziell flir Kinder mit Migrationshintergrund an.

In den Schulferien wird seit Frihjahr 2009 am Vormittag in Kooperation mit dem
Wichtelgarten eine Schulkinderbetreuung angeboten. Aktuelle Angebotserweiterungen
liegen einerseits im Bereich des Hortangebotes an einem der stadtischen Kindergarten
in Form einer altersiibergreifenden Kindergartengruppe als auch ganztdagigen Angebo-
ten der Grundschule Sulingen.

Weitere Bildungsangebote werden durch die Volkshochschule Diepholz geboten, die in
Sulingen eine eigene Zweigestelle hat und durch die Sulinger Stadtblicherei.

Die fur die Bildung erforderlichen Einrichtungen sind in aller Regel Uber die Festset-
zung von Gemeinbedarfsflachen im Flachennutzungsplan weiterhin gesichert. Beson-
dere zusatzliche Flachenausweisungen im Rahmen der Flachennutzungsplanung 2025
werden infolge der demographischen Entwicklung nicht gesehen.

3.3.5 Sonstige soziale Einrichtungen, Gemeinbedarfs- und Freizeit-
einrichtungen, Sicherheit

Aufgrund der Uberwiegend doérflichen Strukturen des Sulinger Landes gibt es ein aus-
gepragtes soziales Leben in den einzelnen Ortschaften. Ein wichtiges Indiz hierfir sind
vor allem die zahlreichen Vereine in ganz unterschiedlichen gesellschaftlichen Tatig-
keitsbereichen, die fir viele Bewohner einen wichtigen Bestandteil der Lebensqualitat
in der Region Sulinger Land darstellen. Auch die o6ffentlichen Einrichtungen in der
Kernstadt, wie die Sportanlagen, das Hallenbad, oder das gerade modernisierte Frei-
zeitbad werden gerne angenommen.

Im Unterhaltungsbereich besitzt Sulingen ein breit gefdachertes Angebot. Neben den
verschiedenen Veranstaltungen der 6ffentlichen Trager, Kirchen und Vereine sind vor
allem die groBen Kultur- und Freizeiteinrichtungen zu nennen. Das Sulinger Theater
liegt beim Gymnasium an der SchmelingstraBe, wurde 1993 erdéffnet und hat sowohl
Schauspiele, aber auch Opern, Musicals und Operetten im Programm. Das Stadtthea-
ter wird vom Sulinger Kulturverein betrieben, der auch in der Alten Bilrgermeisterei
ein eigenes abwechslungsreiches Programm gestaltet. Neben dem Theater gibt es den
,Filmpalast Sulingen®, ein Kino mit mehreren Vorflihrsdlen, das seit 1992 besteht. Das
,Museum am Stadtsee" ist das Heimatmuseum der Stadt und liegt nérdlich des Land-
schafts- und Erholungssees. Es befindet sich in Tragerschaft des Heimatvereins Sulin-
gen. Erganzt wird das Angebot an Freizeit- und Unterhaltungsmadglichkeiten aus dem
privatwirtschaftlichen Bereich durch Fitnessstudios, Diskotheken, Gastronomie, usw.

Soziale Infrastrukturangebote flir junge Menschen sind als wichtige, weiche Standort-
faktoren zur Aktivierung und Identifikationsférderung im Sinne einer nachhaltigen
Kommunalentwicklung zu verstehen. Neben den weiterflihrenden Schulen bilden in der
Stadt Sulingen die ortlichen (insbes. Sport- und Schiitzen-) Vereine und Organisatio-
nen (z.B. die Jugendabteilungen der Ortsfeuerwehren und des THW) wichtige Stitzen
sozialer Infrastruktur fir junge Menschen. Dariber hinaus gehende Angebote werden
vor allem durch das Jugendzentrum ,JoZZ’ in der Galtener StraBe vorgehalten, das
neben der offenen Jugendarbeit (u.a. zielgruppenspezifische Angebote fiir Madchen)
regelmaBigen Freizeitaktivitaten flir Kinder bis 13 Jahren sowie Konzerte und ein Feri-
enprogramm anbietet. Zusatzliche offene Freizeitmdglichkeiten finden Kinder und Ju-
gendliche sowohl im Sportpark Sulingen (z.B. Skater- Anlage) als auch im Hallen- und
Freibad.

Besondere Freizeitangebote bzw. Treffpunkte mit integrationsférdernden Zielsetzun-
gen fur Kinder und Jugendliche mit Migrationshintergrund (z.B. Hausaufgabenhilfe,
Beratungsangebote fir Praktikums- und Ausbildungsplatzsuche) werden in der Stadt
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Sulingen bislang nicht angeboten, obwohl ihr Anteil an der Altersgruppe der 10- bis
unter 20-Jahrigen in der Kernstadt immerhin etwa 11 % betragt.

Neben der stadtbildpragenden Kirche St. Nicolai, der evangelisch- lutherischen Kir-
chengemeinde im historischen Ortskern, gibt es als organisierte Glaubensgemein-
schaften die evangelisch- freikirchliche Gemeinde Sulingen, das katholische Pfarramt
St. Marien, die Neuapostolische Kirche - Gemeinde Sulingen, die Jehovas Zeugen -
Versammlung Sulingen e.V. und den Verein tirkischer Kultur und islamischer Religion
Sulingen und Umgebung e.V., die jeweils eigene Gebetsrdume und religiése Einrich-
tungen in Sulingen unterhalten.

Die ortliche Sicherheit und Ordnung wird durch die Polizeiinspektion Diepholz gewahr-
leistet. Fir den Brandschutz tritt die Freiwillige Feuerwehr Sulingen, mit ihren jeweili-
gen Ortsfeuerwehren ein. Dabei wurden den jeweiligen Ortsfeuerwehren eigene Ein-
satzschwerpunkte zugeordnet. Die Schwerpunktfeuerwehr wird von der Ortsfeuerwehr
Sulingen in der SudstraBe gebildet.

Die oben aufgefiihrten unterschiedlichen sozialen Einrichtungen sind ebenfalls in aller
Regel Uber die Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen im Flachennutzungsplan wei-
terhin gesichert. Besondere zusatzliche Flachenausweisungen im Rahmen der Flachen-
nutzungsplanung werden infolge der demographischen Entwicklung nicht gesehen.

3.3.6 Stadttechnische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Als stadttechnische Infrastruktur sind in der Stadt Sulingen die Anlagen zur Ver- und
Entsorgung zu sehen, also die Anlagen der Wassergewinnung, der Abwasser- und Nie-
derschlagswasserbeseitigung, der Abfallentsorgung und der Stromversorgung.

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung erfolgen durch den Zweck-
verband Wasserversorgung Sulinger Land, dem neben der Stadt Sulingen die Samt-
gemeinden Schwaférden, Siedenburg und Kirchdorf angehdren. Innerhalb der kom-
munalen Grenzen Sulingens ist dabei das beim Bichenberg gelegene Pumpwerk Sulin-
gen von besonderer Bedeutung, da von dort das Trinkwasser Uber ein Leitungsnetz
von Uber 213 km in Sulingen verteilt wird. Ebenfalls auf Sulinger Gemeindegebiet be-
findet sich das Wasserwerk Schwaférden, das flir die angrenzende Samtgemeinde die
Trinkwasserversorgung sicherstellt. Fir beide Wassergewinnungsgebiete (,Feld 2%)
wurde ein entsprechender Schutzbereich im Flachennutzungsplan Sulingens ausgewie-
sen, gleiches gilt flir das Wasserschutzgebiet Sulingen. Die Wasserversorgung fiir den
Brandfall erfolgt in den im Zusammenhang bebauten Ortslagen ebenfalls liber das
Trinkwasserleitungsnetz. Auch weiterhin ist es Ziel, den Brandschutz Gber das Lei-
tungsnetz des Wasserversorgungsverbandes Sulinger Land sicherzustellen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt liber die Klaranlage in Sulingen, die sich sudlich der
B 61 /B 214 und westlich des Gewerbegebietes Mihlenkamps Feld befindet. Dort lau-
fen die Brauch- und Schwarzwasser der rund 66,8 km Schmutz- und 2,7 km Misch-
wasserkanalisation zusammen. Zudem sorgen 20 Pumpstationen und 22,2 km Druck-
rohrleitungen flr eine reibungslose Abwasserentsorgung. Die Nutzwassereinleitung der
Klaranlage erfolgt in die Sule.

Die Beseitigung der im Sulinger Gemeindegebiet anfallenden Niederschlagswasser er-
folgt Uber die ortlich angrenzenden FlieBgewasser der Allerbeeke, Sule, Fléte, Kleinen
Aue, Loher Riede und dem Wietingshdauser Graben. Alle diese Gewasser II. Ordnung
befinden sich im Wassereinzugsgebiet der GroBen Aue.

Im Kerngebiet Sulingen besteht eine Trennkanalisation. Als Vorfluter flir die anfallen-
den Niederschlagswasser dient im Wesentlichen das FlieBgewasser der Sule (mit Ein-
lassen im Bereich zwischen dem Entlastungssee nérdliches Suletal und Stadtsee) und
in geringem MaBe die Flote. Entwasserungspléne bestehen fir tGberwiegende Teile der
bebauten Ortslage und befinden sich momentan z.T. in Uberarbeitung. Ein genereller
Oberflachenentwdsserungsplan besteht nicht. Neben verschiedenen dezentralen Re-
tentionsbecken dienen auch die mit dem Sportpark Sulingen angelegten Griin- und
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Teichanlagen zur Niederschlagswasserriickhaltung und -versickerung. Bei Neubauvor-
haben ist generell das anfallende Oberflachenwasser nach Méglichkeit ortsnah zu ver-
sickern. In den einzelnen Ortschaften dominiert die naturnahe Oberflachenversicke-
rung.

Die ortsbezogene Energieversorgung erfolgt iber einen Einspeisepunkt an der zentra-
len Transformationsstation Diepholzer StraBe. Das Mittelspannungs- und Niederspan-
nungsnetz stellt eine flachige Versorgung des gesamten Stadtgebietes sicher und ist
angemessen dimensioniert. Dariber hinaus werden die im Stadtgebiet und in den an-
grenzenden Bereichen der umgebenden Samtgemeinden durch Windkraft gewonnenen
Spannungsleistungen in das ortliche Netz eingespeist und im Umspannwerk an der
Diepholzer StraBe umgewandelt.

Die Abfallentsorgung in Sulingen erfolgt Uber die Abfallwirtschaftsgesellschaft (AWG)
in Bassum. Dort befindet sich auch das zugehérige Entsorgungszentrum mit Mdallver-
wertungsanlage und angeschlossener Deponie. Dariber hinaus befindet sich flir das
Sulinger Land ein sog. ,,Wertstoffhof* zur Annahme haushaltsiiblicher Abfallmengen im
Gewerbegebiet ,Mihlenkampsfeld" sidlich der Bahnlinie Diepholz-Sulingen. Hier kén-
nen unter anderem Sperrmdill, Bauschutt, Elektroschrott und Griinschnitt abgegeben
werden. GroBere Abfallmengen und Problemstoffe sind jedoch direkt zum Entsor-
gungszentrum Bassum zu bringen.

Die erforderlichen Flachen fiir die technische Ver-und Entsorgung des Stadtgebietes
sind durch die Darstellung von besonders benannten Flachen flr Versorgungseinrich-
tungen im FNP gesichert worden. Auch die notwendigen Regenriickhaltebereiche wur-
den gekennzeichnet. Es gibt keine Hinweise darauf, dass zuklnftig eine zusatzliche
Flachenvorsorge fir diese Einrichtungen getroffen werden miusste.

3.3.7 Offentliche Griin- und Sportflichen

Durch den umgebenen offenen Landschaftsraum bietet das Sulinger Land vielfaltige
Mdglichkeiten flr Freizeitaktivitdaten. Ein groBes kommunales Wegenetz, und das Rath-
loser Gehege bieten sich fiir Radtouren, Spaziergange oder andere Sportarten an.

Im innerstadtischen Bereich gibt es ebenfalls viele Rickzugsraume zur Erholung und
Besinnung. Im Westen wird das stadtische Gebiet durch das Naherholungsgebiet des
Suletals gepragt, mit dem ndrdlichen Entlastungssee des Suletals beim Meierdamm,
und den in weitldufigere Griinanlagen gebetteten Stadtsee im sidwestlichen Stadtge-
biet. Hier befindet sich auch ein Stellplatz flir Wohnmobile und eine &ffentliche Grill-
stelle. Im zentralen Bereich Sulingens liegen der Stadtpark, der besonders durch seine
dichte Baumsubstanz gepragt wird, sowie der angrenzende Tennisplatz. Im Sidwesten
des Kernstadtgebietes liegen die Griinanlagen des Sulinger Sportparks. Weitere gréBe-
re Sportanlagen und ein SchieBstand befinden sich im Siden von Nordsulingen. Klei-
nere offentliche Griin-, Spiel- und Sportflachen befinden sich in den Ortschaften und
eingestreut in die einzelnen Wohngebiete.

Die Friedhofe Sulingens befinden sich ebenfalls grdBtenteils in der Kernstadt, der
kirchliche Friedhof befindet sich an der LindenstraBe im Grenzgebiet zu Nordsulingen,
der stadtische Friedhof liegt an der Linderner StraBe. Um der steigenden Nachfrage
nach einer Urnenbestattung gerecht werden zu kénnen, wurde eine Urnenwandanlage
auf dem stadtischen Friedhof errichtet.

Alle benannten wesentlichen Sport- und Erholungsflachen sind als Grinflachen im Fla&-
chennutzungsplan dargestellt worden und insoweit gesichert. Auch Friedhéfe befinden
sich innerhalb dieser dargestellten Grinflachen. Zwar ist infolge der demographischen
Entwicklung vordergriindig von einem zahlenmaBig erhéhten Bedarf an Friedhofsfla-
chen auszugehen. Allerdings vollziehen sich zurzeit durch alternative Bestattungsme-
thoden (z.B. Friedwald) oder der Anstieg an Urnenbestattungen Entwicklungen, die
darauf schlieBen lassen, dass auch zukiinftig die vorhandenen Friedhofsflachen in Su-
lingen ausreichen werden.
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3.3.8 Verkehr

e StraBenverkehr

Die Uberdrtliche verkehrliche ErschlieBung Sulingens erfolgt flr den Kraftfahrzeugver-
kehr durch zwei BundesstraBen: In Nord-Sid-Richtung verlauft die B 61, in West-Ost
Richtung die B 214 durch das Gemeindegebiet. An das deutsche Autobahnnetz ist Su-
lingen nicht direkt angebunden. Die nachstgelegenen Autobahnen (A 1, A 2, A 7) be-
finden sich in einer Entfernung von 50 bis 60 km zum zentralen Siedlungsraum der
Stadt Sulingen.

Der innerstadtische Verkehr Sulingens war jahrzehntelang - bis zur Umsetzung der
beiden UmgehungsstraBen 1993 - durch die zentral durch die Innenstadt verlaufenden
BundesstraBen B 61 / B 214 gepragt. Mit einer parallel durchgeflihrten Sanierung des
Sulinger Stadtkerns wurden die (verkehrlichen) Altlasten der BundesstraBe zugunsten
eines ,beruhigten Geschdftsbereiches" mit Tempo 20 verandert.

Die aktuellen Verkehrszahlungen zeigen, dass das Verkehrsaufkommen auf den Stra-
Ben von Sulingen seit 1994 um insgesamt 15 % stark angewachsen ist. Die inzwi-
schen gebaute nérdliche EntlastungsstraBe nimmt nach den Ergebnissen der Ver-
kehrsplaner dabei nur einen geringen Anteil des Verkehrs auf und hat damit bislang
wenig zu einer Verkehrsentlastung der (ibrigen Bereiche beigetragen. Fir die Lange
StraBe wird - trotz deutlicher Geschwindigkeitsreduzierung — seit 1994 ebenfalls eine
weiter steigende Belastung festgestellt. Uber die westliche Lange StraBe flieBen sogar
mehr Fahrzeuge (13.500 Kfz/Tag), als Gber die beiden UmgehungsstraBen (B 6 und B
214), allerdings ohne die belastenden Lkw-Verkehre.

Die genauen Verkehrsbelastungen innerhalb des Sulinger Gemeindegebietes sind in
der Verkehrsprognose aus dem Jahr 2010 dargestellt.

Der Verkehrsentwicklungsplan 2010 geht davon aus, dass unter Berlicksichtigung des
demographischen Wandels bis 2025 in Sulingen insgesamt noch mit einer durch-
schnittlichen Verkehrszunahme von knapp 5 % gerechnet werden muss. Auf dieser
Basis wurde das vorhandene Verkehrsnetz mit zwei Planfdallen simuliert. Der erste
Planfall geht davon aus, dass die im Zuge der Sanierung vorgesehene nordliche Ver-
bindungsstraBe nicht realisiert wird. Der zweite Prognosefall geht von einer zusatzli-
chen neuen StraBenverbindung zwischen Nienburger StraBe und der nérdlichen Entlas-
tungsstraBe aus.

Im Vergleich der Planfadlle wird deutlich, dass die Entwicklung des Sanierungsvorha-
bens Nord eine wesentliche Rolle bei der zuklinftigen Gestaltung des Hauptverkehrs-
netzes von Sulingen spielen wird. Trotz VerbindungsstraBe ist aber auch mit einer wei-
teren Verkehrszunahme auf der westlichen Langen StraB8e zu rechnen. Eine neue Ver-
bindungsstraBe zwischen Nienburger StraBe und der nérdlichen EntlastungsstraBe soll
wesentliche Verkehre aufnehmen und fiihrt zu deutlichen Entlastungen auf dem paral-
lelen StraBennetz und hier insbesondere auf verbliebene Lkw-Verkehre im Bereich der
Ostlichen Innenstadt. Entsprechend wurde die Konzeption der Fachplaner im vorlie-
genden Flachennutzungsplan berticksichtigt.
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Abb 31. Vorhandenes StraBennetz Sulingen
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e Schienenverkehr

Die nachstgelegenen Bahnhdéfe mit Personenverkehr befinden sich in Diepholz, Twist-
ringen, Bassum (Regionalverkehr auf der Strecke Bremen-Osnabriick) und Nienburg.

Auf den Schienenstrecken der naheren Umgebung findet seit Mitte der 1990er Jahre
kein Personenverkehr mehr statt. Auf den Strecken Sulingen - Bassum (1994) und
Sulingen -Nienburg (1968) wurde der Verkehr komplett eingestellt, auf den Strecken
Sulingen - Barenburg und Sulingen-Diepholz fahren Giiterziige zur Bedienung der o6rt-
lichen Ol- und Gasférderanlagen.

Die Reaktivierung der Teilstrecke Rahden-Sulingen-Bassum (als Entlastung flir den
Gulterverkehr Rhein/Ruhr — Nordseehafen) ist im Bundesverkehrswegeplan 2003 nicht
vorgesehen. Auch hier sind keine weiteren Aktivitaten zur Reaktivierung der Strecke
seitens des Ministeriums erkennbar.

Bereits 2004 hatte die Deutsche Bahn Netz AG die verbliebenen und technisch nicht
zurlickgebauten Streckenabschnitte Barenburg-Sulingen und Sulingen-Diepholz zur
Ubernahme ausgeschrieben. Ein Interesse bestand damals durch die RSE aus Bonn,
das Verfahren wurde von der Deutschen Bahn aber eingestellt. Ein Problem war, dass
Bundesmittel in die Strecken investiert wurden, die ggf. von der Deutschen Bahn AG
zurickgezahlt werden mussten. Daher kam es zu keiner Abgabe. Nach Mitteilung der
DB AG sind die noch betriebenen Streckenabschnitte des Sulinger Kreuzes Gegenstand
verschiedenster Betrachtungen durch unterschiedliche Akteure. Es haben sich bislang
aber keine konkreten Konzepte ergeben, die von der Deutschen Bahn akzeptiert wur-
den. Das Land Niedersachsen plant zurzeit keine Reaktivierung des Sulinger Kreuzes
flir den Schienenpersonennahverkehr. Ein sich verdnderndes Mobilitatsverhalten kann
mittelfristig eine Reaktivierung des Streckenastes nach Bassum fordern und mdglich
machen. Der VCD-Kreisverband Diepholz hat Interesse an einem Bahn-
Ausflugsverkehr, der bereits zum Sulinger Herbstfest getestet wurde. Vorstellbar ist
ebenso eine Ausweitung des Draisinenbetriebes, der derzeit in Stréhen endet, bis Ba-
renburg ggf. Sulingen, so dass die Strecke ggf. auch fir die Zufiihrung von Ausflugs-
zligen bis nach Strohen genutzt werden kdnnte.

Eine Revitalisierung des Bahnverkehrs flir den regelmaBigen SPNV ist aus heutiger
Sicht durch die Deutsche Bahn unwahrscheinlich. Eine bislang diskutierte Sidschleife
wird gemaB politischem Beschluss nicht umgesetzt. Dennoch sind im Flachennut-
zungsplan bewusst keine Flachendarstellungen getroffen worden, die die Umsetzung
einer Sudschleife grundsatzlich verhindern wirden. Optionen flr verkehrliche Entwick-
lungen sollen zumindest offengehalten werden.

Das Geldande des Bahnhofs hat fiir die weitere Stadtentwicklung von Sulingen jedoch
eine hohe Bedeutung. Es werden mittelfristig zwei Bahnhofsgleise zum Umsetzen der
Olziige benétigt, allerdings kdnnten die Bahnhofsanlagen wesentlich kleiner gehalten
werden als heute und groBe Teile des Bahnhofsgelandes flr eine neue Nutzung und
eine Aufwertung des Bahnhofsbereiches genutzt werden. Notwendig ware allerdings
ein entsprechender Rickbau der nicht mehr bendtigten Bahnanlagen durch die DB AG,
der Stadt oder einen eventuellen neuen Infrastruktur-Betreiber. Eine Kreuzung des
Bahnhofsbereiches durch eine StraBe ist vorgesehen, diese kann aber nur in Verbin-
dung mit einer nicht bundeseigene Eisenbahn und der Landeseisenbahnaufsicht Nie-
dersachsen(LEA) umgesetzt werden. Die Deutsche Bahn und das Eisenbahn-
Bundesamt(EBA) lassen keine Kreuzungen im Bahnhofsbereich laut der Eisenbahn Bau
und Betriebsordnung(EBO) zu. Dies gilt auch weiter, wenn die Sldschleife gebaut
werden sollte.

Im Entwurf des Landesraumordnungsprogramms heiBt es unter Abschnitt 4.1.2.
(Schienenverkehr, offentlicher Personennahverkehr, Fahrradverkehr) — Die Bahnstre-
cken Bassum-Sulingen-Landesgrenze Rahden, (...) sind zu sichern. Sie sind in der An-
lage 2 als Vorranggebiete sonstige Eisenbahnstrecken festgelegt. (Entwurf der LROP-
Anderungsverordnung vom 31.12.2014)
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Abb 33. Auszug aus dem LROP, Entwurf 12.2014 Anlage 2
\ Dieses Ziel stimmt mit den Darstellungen des FNP
— - sonstige Eisenbahnstrecke Uberein. Die gesamte Bahntrasse ist als gewidmete
Bahnflache nachrichtlich im Flachennutzungsplan
(Q enthalten. Ebenso ist die Sitdschleife als gewidmete
4 Bahnflache im Sinne einer Optionsflache enthalten.
¢ Die Stadt hat keine Flachendarstellungen getroffen,

die eine wiinschenswerte Entwicklung des Schie-
nenverkehrs im Stadtgebiet von Sulingen zukiinftig
behindern wirden.

Mit Schreiben vom 02.03.2015 teilt das Eisenbahn-
bundesamt mit, dass ein Planfeststellungsbeschluss
fir die sogenannte ,Sulinger Kurve®™ besteht. Auf
Antrag der DB Netz AG (Vorhabentragerin) hatte
das Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Hannover
mit Datum vom 16.11.2011 den Planfeststellungs-
beschluss nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz
fir das Bauvorhaben: Neubau einer 422 m langen

Verbindungsspanne der Strecke 1744 Nienburg-
Sulingen und der Strecke 2982 Bassum - Blinde erteilt. Der Planfeststellungsbeschluss
wurde vom Grundsatz her vom Oberverwaltungsgericht bestdtigt, vor dem Bundes-
verwaltungsgericht ist zurzeit jedoch noch ein Revisionsverfahren anhangig. Trotzdem
geht das Eisenbahn-Bundesamt davon aus, dass der Planfeststellungsbeschluss letzt-
lich bestandskraftig wird, so dass die Trasse der sogenannten ,Sulinger Kurve® als
Flache flr Bahnanlagen in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden soll.

o Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) erfolgt seit Stilllegung des Sulinger Bahn-
hofes Uber die Linienbusse des Verkehrsverbundes Bremen/Niedersachsen (VBN). Di-
rekte regelmaBige Busverbindungen bestehen u.a. zu den Stadten Bassum, Twistrin-
gen, Diepholz und Nienburg. Zentrale Abfahrtstelle der Busse ist der Sulinger ZOB
beim ehemaligen Bahnhof Sulingen.

Zweifellos wird der demographische Wandel erhebliche Auswirkungen auf die zuklnfti-
ge Gestaltung des OPNV haben. Es wird zum einen ein Trend zur weiteren Konzentra-
tion von Schulen oder zum Ausbau von Ganztagsschulen erwartet, der sich direkt auf
die Beférderungserfordernisse von Schilern auswirkt. Bei immer weniger Schilerzah-
len besteht zudem die Gefahr, dass mit dem Riickgang des Schilerverkehrs auch eine
wesentliche Finanzierungssaule des OPNV brockelt.

Es wird zum anderen aufgrund der immer adlteren Einwohnerschaft erwartet, dass es
ggf. immer weniger Flhrerscheinbesitzer bzw. -nutzer geben kann, womit sich die
Anforderungen an den OPNV (u.a. barrierefrei, umsteigefrei, sicher, lesbar) deutlich
erhéhen kénnen. Mit diesen Anderungen in der Bevélkerungsstruktur sind Auswirkun-
gen verbunden auf die Einzugsbereiche von Haltestellen, die Erreichbarkeit Uberge-
ordneter Orte oder Streulagen, den Beférderungskomfort (Sitzplatze), Fahrzeugstan-
dards und Haltestellenausstattungen.

All diese Entwicklungen werden jedoch nur im Uberregionalen Verbund l&sbar sein.
Besondere Flachenerfordernisse auf Ebene der vorliegenden Flachennutzungsplanung
fr Sulingen sind derzeit nicht erkennbar. Es ist davon auszugehen, dass sich alle zu-
kinftigen Erfordernisse hinsichtlich der Linienfihrung oder die flachenmaBige Ausge-
staltung von Haltestellen ohne gesonderte Darstellungen im Flachennutzungsplan re-
geln lassen.
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= Nichtmotorisierter Individualverkehr (NIV)

Die Stadt Sulingen besitzt allgemein ein gut ausgebautes Netz an Rad- und FuBwegen,
die vor allem an den HauptverkehrsstraBen durchgehend vorhanden sind. Daruber
hinaus ist die Stadt an die Uberregionalen Radwanderwege der Bahn-Rad-Route We-
ser-Lippe, der Energie-NaTour, der Grafentour und der Tour Moor & Meer angeschlos-
sen. Zudem bestehen innergemeindliche gefiihrte Radrundwege.

Eine kontinuierliche, aktive Entwicklung des vorhandenen FuB- und Radwegenetzes ist
weiter Bestandteil der stadtischen Planungen. Auch hier werden sich im Zuge der de-
mographischen Verdnderungen neue Anforderungen ergeben. Ein Riickgang des moto-
risierten Individualverkehrs in einer alternden Gesellschaft kann hier auch neue Chan-
cen der Gestaltung hervorbringen. Besondere Vorkehrungen oder Plandarstellungen im
Flachennutzungsplan sind jedoch aufgrund der jeweils zu treffenden kleinrdumigen
Entscheidungen zum Radwege- und FuBwegenetz nicht erforderlich.

3.4 Wirtschaftsstruktur

3.4.1 Gewerbliche Wirtschaft

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Sulingen wird stark gepragt durch die niedrige Sied-
lungsdichte im Grenzraum zwischen den Metropolen Bremen, Hannover und Osna-
briick. Durch die groBe rdumliche Distanz zu jedem dieser Oberzentren aber auch
durch fehlende konkurrierende Mittelzentren in unmittelbarer Nachbarschaft stellt Su-
lingen den zentralen Bezugspunkt und das Versorgungszentrum einer weiter gefass-
ten, landlich - agrarisch gepragten Region dar. Die nachste Autobahn, die A 1 ist Uber
45 km entfernt, genauso wie der nachste regionale und internationale Flughafen in
Bremen.

Abb 34. Erreichbarkeit der Oberzentren im Sulinger Umgebungsraum in Pkw-Fahrzeiten
(Quelle: Nds. Min. f. den landlichen Raum, Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz)
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Aufgrund der Funktion als Mittelzentrum im landlichen Raum sind fiir die Wirtschaft
der Stadt Sulingen sowohl die Landwirtschaft als auch Versorgungsdienstleistungen
pragend.

In der Kernstadt bestehen zudem funf Gewerbegebiete, deren Firmen ebenfalls einen
bedeutenden Faktor der Sulinger Okonomie darstellen. In den Ortslagen hingegen be-
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finden sich nur vereinzelte Betriebe und keine zusammenhangenden Gewerbegebiets-
strukturen.

Flachennutzungsplan
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Es gibt keine aktuell glltigen umfassenden und vergleichbaren Wirtschaftsdaten. Die
Daten der letzten Arbeitsstattenzahlung von 1987 (493 Betriebe mit insgesamt 5.374
Beschaftigten) sind veraltet und kénnen nicht als Datengrundlage bei der Neuaufstel-
lung dienen. Daten Uber die genaue Anzahl der Betriebe in Sulingen liegen somit sei-
tens der offiziellen Statistik nicht vor, ebenso kénnen keine verlasslichen Aussagen
Uber den Anteil des produzierenden Gewerbes oder den Dienstleistungssektor sowie
Uber die Entwicklung der BetriebsgréBenstruktur gemacht werden.

2012 waren von den damals 12.721 Bewohnern der Stadt Sulingen 5.370 Einwohner
sozialversicherungspflichtig beschaftigt, das entspricht einer Beschaftigtenquote von
42,2 %. Von diesem sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten wiederum arbeiteten
70,6 % in Vollzeit (3.792). (Quelle: KomSIS - LSKN).

Abb 35. Beschéftigte in der Stadt Sulingen verteilt nach Wirtschaftssektoren (2012)

Beschiftigte nach Wirtschaftssektoren in der Im Jahr 2012 arbeiten
nahezu 70,1 % der

Stadt Sulingen (2012) Beschftigten im
0,4% Dienstleistungssektor

und nur rd. 30 % im
produzierenden Ge-

M Primarer Sektor (Land-
und Forstwirtschaft

M Sekundéarer Sektor
(Gewerbe)

Tertidrer Sektor
{Dienstleistungen)

Datum: 2012, Quelle: Nds. Landesamt fiir Statistik

werbe. Der Anteil der
Beschaftigten inner-
halb der Landwirt-
schaft ist - wie auch
anderenorts - nur
sehr gering.

Der in manchen Statistiken ebenfalls angefihrte ,Quartare Sektor", als Bezeichnung
fir Firmen der Hoch- und Kommunikationstechnologie, bleibt in der Stadt Sulingen

unbericksichtigt. (Quelle: LSKN)

Abb 36. Beschéftigte nach Wirtschaftsbereichen der Stadt Sulingen (2012)

Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen in der
Stadt Sulingen (2012)- absolut

25

® Land-, Forst-, Fischereiwirtschaft

M Produzierendes Gewerbe

w Handel, Logistik, Gastgewerbe

® Unternehmensdienstleistungen

m Offentliche und private
Dienstleistungen

Datum; 2012, Quelle: Nds. Landesamt fiir Statistik

Besonders ausgepragt
ist der Bereich der
privaten und offentli-
chen Dienstleistungen
in Sulingen. Er bietet
rd. 1500 Personen
Arbeitsplatze. Aber
auch der Bereich
Handel, Logistik und
Gastgewerbe stellt
einen wesentlichen
Beschaftigungssektor
fUr die Stadt dar.
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Die Arbeitslosenquote im Bereich der Geschaftsstelle Sulingen (zustandig flir die Stadt
Sulingen und die umliegenden Samtgemeinden) der Agentur flr Arbeit Nienburg be-
trug im Mai 2012 5,5 %. Dabei ist dies nicht nur ein - saisonal zu begriindender -
deutlicher Riickgang zum Vormonat April von 5,8 %, sondern auch ein leichter Riick-
gang zum Vorjahresmonat Mai 2011 (5,6 %). In Sulingen sind im Mai 2012 854 Er-
werbspersonen arbeitslos gemeldet. (Quelle: Arbeitsmarktreport der Agentur fir Ar-
beit Nienburg, Mai 2012).

Die Entwicklung der gewerblichen Aktivitdten hat in den letzten Jahren eine insgesamt
positive Entwicklung genommen. Im Gegensatz zum Ende der 90er Jahre bis 2002 hat
die Gewerbesteuereinnahme in den Jahren 2004 - 2008 um mehr als 50 % zugelegt.
Die Gewerbesteuereinnahmen (netto) in Sulingen betrugen 2008 immerhin 350,72 €
pro Einwohner, womit 110 % im Landesvergleich erreicht werden. Krisenbedingt war
jedoch in den beiden vergangenen Jahren ein entsprechender Rickgang der Gewerbe-
steuereinnahmen zu verzeichnen.

Das Niedersachsische Landesamt fur Statistik hat die fir Sulingen maBgeblichen Zah-
len der Ein- und Auspendler in Datum vom 30.08.2008 im KomSIS - Kommunales
Standort-Informations-System Niedersachsen (Stand 05.05.2010) veréffentlicht.
Demnach pendeln taglich 2.871 in die Stadt zum Arbeiten ein, dem gegentiber stehen
lediglich 1.981 Auspendler. Daraus ergibt sich ein positiver Saldo von 890 Einpendlern.
Sulingen stellt also in seiner Funktion als Mittelzentrum fir die Nachbarkommunen
auch einen wichtigen Arbeitsstandort dar.

Als besonderer Standortfaktor von Sulingen ist die Foérderung fossiler Energien im
Grenzbereich zur Samtgemeinde Kirchdorf zu nennen. Obwohl die Gas- und Erdoélfel-
der bereits seit ldngerem ausgebeutet werden, tragen sie noch immer einen bedeu-
tenden Teil zu den Gewerbesteuereinnahmen der Gemeinde bei. Da die Vorkommen
aber nahe an ihrer Ausbeutungsgrenze stehen, wird angenommen, dass die Erdgas-
fdrdermenge in den ndchsten Jahren deutlich abnehmen wird. Die Olférderung ist be-
reits deutlich zuriickgegangen.

Im Gegensatz zu den fossilen Energietragern, hat auch die Bedeutung der Energiege-
winnung durch Wind, Bio- und Solaranlagen in Sulingen in den letzten Jahren deutlich
zugenommen. Im Vergleich zur Férderung von Gas und Ol, bringt die Ausdehnung der
Wirtschaftsbranche der regenerativen Energien der Gemeinde nicht nur Gewerbesteu-
ereinnahmen, sondern erzeugt auch deutlich starkere beschaftigungswirksame Effek-
te.

In den verschiedenen Ortschaften von Sulingen sind zwar einige Betriebe vorhanden,
der Uberwiegende Teil dieser Betriebe steht jedoch in direktem Zusammenhang mit
einer landwirtschaftlichen Nutzung. Ausnahmen stellen die Ortschaften Nordsulingen
und Lindern dar. In ihnen sind auch einzelne gréBere, zusammenhangende Flachen fir
die gewerbliche Nutzung vorhanden bzw. geplant, zumeist jedoch im unmittelbaren
Siedlungszusammenhang zur Kernstadt.

Nachfolgende Ziele sind im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fiir
die Stadt Sulingen wesentlich:

¢ Gewerbebestandssicherung: Die vorhandenen Betriebe sollen gesichert, geftr-
dert und zukunftsfahig gehalten werden. Dazu gehért insbesondere, dass Nut-
zungskonflikte z.B. mit heranrickender Wohnbebauung in den Fléachenplanungen
nach Mdoglichkeit vermieden werden und/oder ggf. Flachen fiir aktive SchutzmaB-
nahmen bericksichtigt werden. Zur Gewerbebestandssicherung gehort auch, dass
den ortlichen Betrieben bei ungeniigenden oder veralteten Standorten vor Ort an-
sprechende Verlagerungsmdglichkeiten geboten werden kénnen. Insbesondere fir
die Verlagerungen von Betrieben aus dem Sanierungsgebiet sind hier Flachen er-
forderlich.
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¢ Gewerbeneuentwicklungen: Die Stadt Sulingen hat als Mittelzentrum die
raumordnerische Aufgabe, in angemessenem Umfang flr die Bereitstellung von
Arbeitsplatzen auch flir das Umland zu sorgen. Damit ist auch das Bemihen um
die Neuansiedlung von Betrieben verbunden. Die Neuansiedlung ist umso wahr-
scheinlicher, je konkreter den unterschiedlichen Standortanforderungen von Be-
trieben entsprochen werden kann. Die Darstellung von Flachen in hervorragender
verkehrlicher Anbindung entlang der beiden BundesstraBen in ausreichender Ent-
fernung zu Wohngebieten oder sonstigen sensiblen Nutzungen (Naherholung)
kann hier zielfihrend sein.

Abb 37. Ubersicht (iber die Lage der wesentlichen gewerblichen Baufldchen entlang der BundesstraBen
(Quelle: Stadt Sulingen)

=

J

3.4.2 Einzelhandel

Im Einzelhandelsgutachten (EHEK) (aktualisiert 2013) ist der aktuelle Zustand der
Sulinger Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und flr alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet. Insgesamt verfligt Sulingen Uber 144 Ein-
zelhandelsbetriebe mit insgesamt 65.850 m2 Verkaufsflache. Der Bruttojahresumsatz
der Geschdfte wird mit rd. 111 Mio. Euro beziffert. Von den Einzelhandelsbetrieben
liegt mehr als die Halfte (58 %) in der Innenstadt von Sulingen. Damit ist eine gute
Versorgung der Kernstadt verbunden, die sich auch in der deutlichen Kundenzufrie-
denheit mit dem Innenstadtzentrum widerspiegelt.

Aber nicht nur das Zentrum, sondern auch die Lagen an den Randern der Stadt verfl-
gen Uber ein deutliches Standortgewicht. An diesen ,stadtebaulich nicht integrierten
Lagen® finden sich immerhin etwa 36 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen. Je
Einwohner in Sulingen sind immerhin 0,71 m2 Verkaufsflache vorhanden, wobei der
Bundesdurchschnitt hier nur bei 0,31 m2 Verkaufsflache liegt (Quelle, EHEK, S.43).

Um aufgrund der Einzelhandelsgeschafte in den Randlagen Konkurrenzen mit einer
notwendigen Innenstadtentwicklung zu vermeiden, wurde mit dem EHEK zugleich ein
Zentrenkonzept vorgelegt. Danach besteht angesichts des Einzelhandelsbestandes und
vor dem Hintergrund demographischer Entwicklungen in Sulingen voraussichtlich ein
zusatzlicher Entwicklungsspielraum von 2 % der bereits vorhandenen Gesamtver-
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kaufsflache in Sulingen (ca. 1.600 m2 Verkaufsflache, EHEK, S. 59). Es muss hier da-
rauf geachtet werden, dass sich zusatzliche Verkaufsflachenentwicklungen und zen-
trenrelevante Sortimente nicht weiter in den Randlagen in Erganzung bereits grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe vollziehen, sondern diese nach Mdéglichkeit ins Zentrum
gelenkt werden.

Abb 38. Zu schitzender und zu entwickelnder Versorgungsbereich der Innenstadt
(Quelle: EHEK, S.65)
-
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Fir die Entwicklung im Bereich des Einzelhandels gelten bei der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes folgende stadtebauliche Ziele:

e Der zentrale Versorgungsbereich (Innenstadt / Lange StraBe) muss geschitzt und
weiterentwickelt werden.

e Eine wohnortbezogene Nahversorgung (Kurzfristiger Bedarf / Lebensmittel etc.)
soll an den geeigneten Standorten gesichert und bei Bedarf erganzt werden.

e Erganzende Sonderstandorte und groBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nur
ausgewogen und abgestimmt mit der Innenstadtentwicklung und den dort erfor-
derlichen Sortimenten bereitgestellt werden.

3.4.3 Land- und Forstwirtschaft

¢ Landwirtschaft

Mit rd. 84 % wird der groBte Teil des Sulinger Gemeindegebietes landwirtschaftlich
genutzt. 2007 wurden die 6.376 Hektar landwirtschaftlich genutzte Flache von 119
landwirtschaftlichen Betrieben bestellt, von denen 21 eine Landwirtschaftsflache von
50 bis 75 Hektar hatten, 18 bewirtschafteten eine Flache von 75 bis 100 Hektar, und
16 sogar mehr als 100 Hektar. Dabei hat im Zeitraum von 2001 bis 2007 die landwirt-
schaftlich genutzte Flache um 7 % abgenommen. Die Anzahl der Héfe ging dabei
Uberproportional stark um 30 % zurick. Besonders stark ging die Anzahl der kleinen
und mittleren Hofstellen zuriick. Nur die Hofstellen mit Gber 100 Hektar nahmen mit
Uber 33 % deutlich zu (Quelle: LSKN). Dieser Trend ist ebenso in Niedersachsen aus-
zumachen. Durch leer stehende Hofanlagen oder nur noch zu Wohnzwecken genutzte
Hofstellen sind diese Entwicklungen auch im Ortsbild abzulesen.
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Unter den Anbauarten dominiert heute der Silomais (2.166 ha), vor Roggen (1.021
ha) sowie Gerste (468 ha) und Triticale (410 ha). Weizen, Hafer, Raps, Kartoffeln und
Zuckerriben werden dagegen auf vergleichsweise sehr wenigen Flachen angebaut
(zusammen 484 ha). Insbesondere Hafer hat in den letzten Jahren stark an Bedeutung
verloren und wird heute kaum noch angebaut (Quelle: Landwirtschaft im Kreis
Diepholz und Nienburg, Kuratorium fir Wirtschaftsberatung e.V., Dez. 2011).

Nicht nur im Anbau auch in der Tierhaltung der Hofstellen zeichnet sich ein rascher
Wandel in der Landwirtschaft des Landkreises ab. Innerhalb der letzten 25 Jahre hat
sich die Zahl der Betriebe mit Rindviehhaltung geviertelt und nur 15 % der Schweine-
halter sind heute noch aktiv. Die Anzahl der durchschnittlich vorhandenen Kiihe je
Betrieb hat sich zudem seit 1986 (20 Kihe) bis heute verdreifacht, bei gleichzeitig
betrachtlichem Anstieg der Milchmengen je Kuh.

Die Landwirtschaft mit ihren vielfaltigen wirtschaftlichen, sozialen und landeskulturel-
len Funktionen soll gemaB den lGbergeordneten Zielvorgaben des Landkreises als leis-
tungsfahiger, existenzsichernder und wettbewerbsféahiger bauerlich strukturierter Wirt-
schaftszweig erhalten, geférdert und entwickelt werden. Die Ausweisung von neuen
Wohngebieten in den agrarisch gepragten Ortsteilen darf dabei nicht die Lebens- und
Entwicklungsfahigkeit landwirtschaftlicher Betriebe beeintrachtigen. Dies gilt aber auch
insbesondere fur Dorf- und Streulagen mit landwirtschaftlichen Betrieben. In der Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes wurden diese Planungsgrundsatze entspre-
chend bericksichtigt. Des Weiteren ist eine Entflechtung von Produktions- und Natur-
schutzflachen anzustreben. Versuche mit alternativen Anbau-, Produktions- und Ab-
satzmethoden sollen dabei unterstitzt werden (vgl. RROP 2004, D1-5, RROP S. 92).

o Forstwirtschaft

Nach § 2 des Niedersachsischen Waldgesetzes ist Wald jedes mit Waldbaumen be-
stockte Grundstlick. Zum Wald gehdren dabei auch Waldstlicke, die voribergehend
unbestockt sind (Bl6Ben), Wege, Schneisen, Holzlagerpldtze, Wildacker und &hnliche
unbestockte Grundstiicke, die mit einem Wald verbunden sind und seiner Bewirtschaf-
tung dienen, sowie Parkplatze, Spielplatze und Liegewiesen flir die Besucher des Wal-
des, Moore, Heiden, sonstige ungenutzte Landereien und Gewadsser, die mit einem
Wald zusammenhangen und natlrliche Bestandteile der Waldlandschaft sind.

Der Landkreis Diepholz ist mit rd. 9 % Waldanteil im Vergleich zum Niedersachsischen
Landesdurchschnitt von 23 % unterdurchschnittlich bewaldet. In Sulingen wird mit
6,24 % Forstanteil der bereits unterdurchschnittliche Waldanteil des Landkreises
nochmals unterschritten. GroBte zusammenhangende Waldfldchen sind das Rathloser
Gehege, der Osterbruch und der Dahlskamper Bruch. Daneben gibt es kleinere Walder
vor allem in den Moor- und Aueniederungen in Rathlosen und GroB Lessen. Im Bereich
des Sulinger Moores in Lindern sind Moorbirkenwdlder am Entstehen.

Alle Mdglichkeiten zur VergroBerung der Waldflachen sollen damit gemaB den Zielvor-
gaben des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Diepholz geférdert
werden, besonders das Entstehen von standortgemaBen Laub- und Mischwaldern. Die
einzelnen Walder sollten vernetzt werden um Waldrander von der Bebauung freizuhal-
ten. Die Waldflachen erflillen dabei eine wichtige Schutzfunktion fir die Umwelt und
den Naturhaushalt, liefern den nachwachsenden umweltfreundlichen Rohstoff Holz und
bieten Erholungsmadglichkeiten flir die Bevdlkerung. Unvermeidbare Eingriffe in die
Waldbestande sind durch Ersatzforstungen auszugleichen. Die Leistungsfahigkeit der
forstwirtschaftlichen Betriebe ist zu starken.
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3.5 Umweltstruktur
3.5.1 Naturraumliche Gliederung / Boden / Wasser / Klima

Uber die allgemeine Umweltstruktur im Stadtgebiet von Sulingen gibt die Landbede-
ckungskarte Auskunft. Fir das Stadtgebiet zeigt sich eine sehr feinteilige Um-
weltstruktur mit zahlreichen bebauten Flachen in den Streulagen, eingestreuten klei-
neren Waldflachen und z.B. Feuchtflachen im Bereich des Sulinger Moores. Wahrend
die allgemeine Versiegelungsrate aller umliegenden Gemeinden nur bei rd. 0-5 % ihrer
Gesamtflachen liegt, liegt dieser Anteil bei der Stadt Sulingen etwa doppelt so hoch
und ist damit vergleichbar mit den Versiegelungsanteilen beispielsweise der Stadtge-
biete von Bassum und Syke.

Abb 39. Landbedeckung im Stadtgebiet von Sulingen -
(Quelle: Kartenserver NIBIS, LEBG, Hannover 2011)
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Naturrdumlich betrach-
tet wird das Gebiet der
Stadt Sulingen durch die
westliche Syker Geest,
den Sulinger Geestrand,
das Wietingsmoor und
die Kirchdorfer Moore
und Aueniederung ge-
pragt. Die zwei erstge-
nannten naturraumli-
chen Einheiten bilden
den sudlichen Abschluss
der Naturrdumlichen
Haupteinheit Syker
Geest, wahrend die bei-
den letztgenannten be-
reits Teil der Natur-
raumlichen Haupteinheit
Diepholzer Moorniede-
rung sind.

Abb 40. Naturrdumliche Einheiten - Auszug aus dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Diepholz,
2008
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Hinsichtlich der BodengroBlandschaften gehoért die Stadt in ihrem Gberwiegenden
nordlichen Bereich zu den Geestplatten und Endmoranen. Im sldlichen Stadtgebiet,
sudlich von Lindern, pragen dagegen Talsandniederungen und Urstromtéler die Boden-
landschaft.

Abb 41. BodengroBlandschaften im Stadtgebiet von Sulingen - Quelle: Kartenserver NIBIS, LEBG, Karten-
bereich BodengroBlandschaften, Hannover 2011
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Bordenvorland
Die Bodentypen auf
dem Sulinger Stadt-
gebiet variieren dagegen
sehr stark, wie sich be-
reits aus der vorher dar-
gestellten Einordnung
e i Y| : . des Gemeindegebietes in

ol verschiedene Natur-

raume erahnen ldsst
(siehe zu den Bodenty-
pen den Umweltbericht).

Die Boden in Sulingen besitzen ein natlirliches ackerbauliches Ertragspotential in
der Wertigkeit von auBerst gering. Dieses Potenzial spricht dafiir, dass eine ertragsrei-
che Landwirtschaft nur unter einer erhéhten Diinge- und Nahrmittelgabe erreicht wer-
den kann. Dies bestatigen auch die sog. Ackerzahlen fir Sulingen, wahrend diese Zah-
len in Richtung Norden bzw. Nordosten (in Richtung Weser) auf bis zu 80 steigen, liegt
der Geestboden des Sulinger Landes zwischen 26 und 37. Diese Zahlen bleiben Rich-
tung Siiden konstant.

Als Teil der Norddeutschen Tiefebene ist das Klima der Stadt gekennzeichnet durch
eher milde Winter und niederschlagsreiche Sommer mit geringen Temperaturschwan-
kungen. Der Wind kommt vorwiegend aus westlichen Richtungen, was einen haufigen
Durchzug atlantischer Tiefdruckauslaufer bedingt. Besondere Schadstoffbeeintrachti-
gungen der Luft innerhalb des Stadtgebietes (z.B. durch einen hohen Intensivierungs-
grad der Landwirtschaft, besonders hohes Verkehrsaufkommen oder emissionstrachti-
ge Gewerbebetriebe) sind nicht bekannt.

Das Stadtgebiet der Stadt Sulingen wird klimarelevant durch den Bereich des Dillen-
berges gepragt. Als einzige nennenswerte Erhéhung verlaufen hier Kaltluftstromungen
in die Ortschaft Klein Lessen. Als Kaltluftreproduktionsraum fiir die Kernstadt sind die
Bereiche um den Stadtsee und das nérdliche Suletal mitsamt der Suleniederung, als
innerstadtische Wasserflachen nennenswert. Hier entstehen ebenso wie in den bewal-
deten Naturschutzgebieten (z.B. Rathloser Gehege, Sulinger Moor) Kaltluftstrémun-
gen, welche einen positiven Effekt auf die Siedlungsstruktur und die (Fein-) Staubbe-
lastung haben.
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Abb 42. Klimatische Situation in der Stadt Sulingen — Auszug aus dem Landschaftsrahmenplan des Land-

kreises Diepholz 2008
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Das Gebiet der Stadt Sulingen wird durch mehrere Gewdasser 2. Ordnung durchzo-
gen. Hierbei sind insbesondere die Kleine Aue, der Kuhbach, die Sule und die Allerbee-
ke zu nennen, welche allesamt in Nord-Sid Richtung verlaufen und nahezu die gesam-
te Gemarkung Sulingen durchflieBen bzw. streifen. Wesentlich flir die Umweltstruktur
sind dabei auch die jeweils angrenzenden und schutzwirdigen Gewasserrandstreifen,
die nicht nur fir wasserrechtliche Belange beachtenswert sind, sondern auch natur-
schutzfachlich zumeist eine hohe Wertigkeit entfalten.

Nach den Darstellungen des LBEG-Niedersachsen befindet sich im Sulinger Stadtgebiet
die Grundwasseroberflache durchschnittlich 30 bis 50 Meter Gber NN. Besonders in
den Flussniederungen und den Moorgebieten ist die Grundwasserneubildung auf dem
Sulinger Gemeindegebiet mit 100 mm pro Jahr bis unter 51 mm p.a. deutlich niedriger
als in den anderen Bereichen der Stadt. Im Grenzbereich zu den Samtgemeinden
Schwaférden und Siedenburg werden dagegen sogar Grundwasserneubildungswerte
von 251 bis 300 mm p.a. erreicht. Das Schutzpotenzial der (iberdeckenden Schichten
im Bereich der Kernstadt und der Siedlungslagen gilt als hoch. Ein besonders geringes
Schutzpotenzial dagegen weisen naturgemafB die Niederungs- sowie Moorbereiche im
Stadtgebiet auf (Quellen: jeweils Kartenserver NIBIS der LBEG, Hannover 2011).

Es existiert ein groBflachiges Wasserschutz- und Wassergewinnungsgebiet im
nordlichen Stadtgebiet mit 7 Brunnen, flir das der Wasserversorgungsverband Sulin-
ger Land zusténdig ist.
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3.5.2 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild in Sulingen ist gepragt durch weite Freiflachen, in welche sich das
Stadtgebiet eingliedert. Nach Siden, in Richtung der Ortschaften Lindern, Klein Lessen
und GroB Lessen, ist die Kernstadt durch die BundesstraBe B 214, nach Westen in
Richtung Rathlosen, nach Nordsulingen durch die BundesstraBe B 61 getrennt. Beide
BundesstraBen sowie die LandesstraBe L 202 durchziehen das gesamte Gemeindege-
biet.

Die westliche Syker Geest wird im Norden von der relativ engen Wechselfolge der
z.T. rinnenformigen Geestbachniederungen und trocken-sandigen Geestriicken ge-
pragt. Dieses Landschaftsmuster wiederholt sich im sidlichen Teil, im nérdlichen Teil
des Sulinger Gemeindegebietes, mit weicheren, weiteren Gelandelbergdngen. In den
Talrinnen und abflusslosen Senken der westlichen Syker Geest finden sich kleinflachi-
ge, die Eigenart der Landschaft prégende Hochmoore. Sie haben zumindest in Teilbe-
reichen durch das Aufkommen von landschaftsuntypischen Waldern ihren offenen Cha-
rakter eingeblBt. Die Geestriicken waren natlrlicherweise fast ausnahmslos mit Wald
bestanden. Heute finden sich trockene Walder in unterschiedlicher GréBe nahezu Gber
den gesamten Naturraum verteilt in der gesamten Landschaftseinheit. Kleinflachige
Walder auf den Geestkanten der Bachniederungen prégen weithin das Erscheinungs-
bild der Landschaft. Gehdlze im Umfeld von Gehdften férdern einen vielféltigen Land-
schaftseindruck.

Flachennutzungsplan
°

In den groBflachig ackerbaulich genutzten Geestbereichen fehlen gliedernde Hecken-
strukturen weitgehend. Landschaftsgliedernde Hecken sind vor allem an den Gelénde-
kanten zu den Niederungsgebieten zu finden. Einzelne staunasse grinlanddominierte
Niederungen auf der Geesthochflache weisen ebenfalls zahlreiche Heckenstrukturen
auf. Grinland tritt ansonsten vor allem in den Niederungen der FlieBgewasser auf.

Die groB3flachigen Ackerbereiche des Geestriickens des Sulinger Geestrandes werden
nur selten von Hecken und Feldgehdlzen gegliedert. Bedeutendere Grinlandbereiche
beschranken sich naturraumtypisch im Wesentlichen auf die FlieBgewdsserniederun-
gen. GroBere Vorkommen finden sich u. a. am Eschbach und der Sule nérdlich von
Sulingen.

Das Landschaftsbild des Naturraums der Kirchdorfer Moore wird noch in weiten Berei-
chen durch die natlrlichen Bedingungen des Naturraumes vorgegeben. Die Kirchdorfer
Moore stellen ein mit zahlreichen Geestriicken durchsetztes Nieder- und Hochmoorge-
biet dar. Zahlreiche der fiir die Eigenart des Landschaftsbildes bedeutsamen groBfla-
chigen Hochmoore wurden in der Vergangenheit abgetorft. In Verbindung mit Entwas-
serungsmaBnahmen haben sich weite Hochmoorflachen, z.B. im Allermoor und Siede-
ner Moor, bewaldet und damit zumindest stellenweise ihren typischen, offenen Cha-
rakter verloren. Diese Entwicklung bedeutet zumindest flir den Zentralbereich der
Moore eine Beeintrachtigung dieser spezifischen Eigenart. Der offene Eindruck der
Landschaft ist z.B. im Renzeler Moor und im Hespelohmoor noch stellenweise zu erle-
ben. Gelegentlich kleinflachig auftretendes Hochmoorgriinland verstarkt als hochmoor-
typisches Element die Vielfdltigkeit der Landschaft. Die Kirchdorfer Moore werden von
verschiedenen FlieBgewassern durchzogen, die aufgrund von Begradigungs- und Aus-
baumaBnahmen viel von ihrer landschaftstypischen Eigenart verloren haben. Optisch
beeintrachtigend wirken dabei die an der GroBen Aue angelegten Deiche. Die Niede-
rungen bilden aufgrund des ebenen Reliefs breite Niederungen aus, die kaum in die
umgebende Landschaft eingesenkt sind und daher einen ganz anderen Charakter als
die Geestbachniederungen aufweisen.

Urspriinglich wies der Naturraum im Bereich der feuchten, niedermoorgepragten Nie-
derungen weitraumige Griinlandbereiche auf. Heute dominiert auf vielen dieser Fla-
chen Ackerbau. Charakteristisch fiir diesen moorgepragten Naturraum ist der geringe
Flachenteil von Waldern, die zumeist auf den kleineren in der Landschaft verteilten
Geestriicken vorkommen. Die auftretenden Walder sind zumeist kleinflachig.
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3.5.3 Flora / Fauna / Geschiitzte Bereiche

Fir die Flora und Fauna (Pflanzen- und Tierwelt) gibt es in Sulingen zahlreiche wert- Flora /
volle und geschiitzte Bereiche. GemalB den Ergebnissen des Landschaftsrahmenpla- Fauna
nes finden sich in Sulingen insbesondere im sidlichen Stadtgebiet im Bereich des Su-

linger Moores grofBflachig Biotopbereiche mit sehr hoher Bedeutung. Die Flussniede-

rungen von Allerbeeke, Sule und Kuhbach werden durchweg als Biotopbereich mit ho-

her Bedeutung auch im regionalen Zusammenhang bewertet.

Abb 43. Auszug aus dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Diepholz 2008, Karte 1: Arten und
Biotope

Bewertung der Biotoptypen

D @ Biotoptyp mit sehr hoher Bedeutung
[ l o Biotoptyp mit hoher Bodoutung

(@] Biotoptyp mit mittlerer Bedeutung

‘ Biotoptyp mit Grundbedeutung

Entsprechend der vor-
findlichen hohen Wertig-
keiten sind auch gréBere
Bereiche des Stadtge-
bietes naturschutzfach-
lich bereits geschitzt. Im
b Ak Stadtgebiet finden sich
L R L viele, auf der Roten Liste

j & ' 7 g gefdhrdeter Arten ste-
hende Pflanzen und Tie-
re.

Aber auch die innenstadtnahen Flachen (Stadtsee, Mihlenteich, Blirgerpark, Bahnfla-
chen) bieten der Flora und Fauna diversifizierte Siedlungsmadglichkeiten.

e FFH-Gebiete: So ist das Hochmoorgebiet im Wietingsmoor sowie das Rathloser
Gehege mit Hainsimsen Buchenwaldern als FFH-Gebiet geschitzt (gemal Flora-
Fauna-Habitat Richtlinie der EU) und bildet den Lebens- und Vernetzungsraum fiir
zahlreiche Artenvorkommen.

e EU-Vogelschutzgebiet: Das EU-Vogelschutzgebiet des Wietingsmoores ragt
noch mit einem kleinen Bereich in der nordwestlichsten Ecke in das Stadtgebiet
von Sulingen.

¢ Naturschutzgebiete (NSG): - keine vorhanden -

e Landschaftsschutzgebiete (LSG): Das Sulinger Moor auf der Gemarkung Lin-
dern ist der gréBte naturschutzrechtlich geschiitzte Bereich in Sulingen (DH 44 -
Sulinger Moor, 638 ha). Ein weiteres (Hoch-)Moor befindet sich auf der Gemar-
kung Rathlosen mit dem Wietingsmoor. Beide Moore sind Bestandteil des Bio-
topverbundes Diepholzer Moorniederung. Diese Flachen sind hochwertige Bio-
topflachen mit wichtigen Anziehungspunkten flir eine groBe Zahl von Tieren und
Pflanzen und zugleich weisen sie wichtige Erholungsfunktionen auf. Ebenso hat
das niedersachsische Schlattprogramm zur Steigerung der Artenvielfalt auf Acker-
flachen erfolgreich neue Flachen bzw. Trittsteinbiotope geschaffen. Des Weiteren
existieren verordnete Landschaftsschutzgebiete mit dem Gebiet entlang der Klei-
nen Aue (DH 36 - Kleine Aue mit insgesamt 1.690 ha jedoch auch in Schwaf6r-
den), sowie im Bereich des Kuhbachtales (DH 48 - Sidliches Kuhbachtal u. Gro-
Bes Lessener Moor).
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e Naturdenkmale: Als Naturdenkmal ist ein Findling durch den Landkreis geschitzt
worden (DH 11 - Findling).

e Besonders geschiitzte Bereiche von Natur und Landschaft: Als wertvoll gel-
ten insbesondere die Niederung der Kleinen Aue (DH 17 im Verzeichnis des Land-
kreises Diepholz).

e Besonders geschiitzte Biotope: Zahlreich vorhanden und lUber das Stadtgebiet
verteilt.

Abb 44. Ubersicht lber die geschiitzten Bereiche im Stadtgebiet von Sulingen (Quelle: Geoweb des Land-
kreises Dienholz 2011)

E -Naturschutzgebiete

-Landschaftsschutzgebiete
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Neben diesen sehr wertvollen Bereichen hinsichtlich der Biotopstrukturen gibt es aber
auch groBere Areale im Stadtgebiet, die von vielen Artenvorkommen gemieden wer-
den. Ein solcher Bereich ist der Dillenberg. Zwar ist der Bereich auch landschaftspra-
gend, aber hier Uberwiegen die technischen Merkmale, wie die weit sichtbaren
Windenenergieanlagen sowie die zahlreichen Erddl- und Erdgasférderstationen.

Die Stadt Sulingen strebt grundsatzlich an, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

sowie die Schonheit des Landschaftsbildes weiterhin zu bewahren und nach Méglich-

keit auch weiter zu entwickeln. Folgende MaBnahmen sind dabei angesichts der Wer-

tigkeiten wichtig:

e Die Forderung einer extensiven, ressourcenschonenden und umweltvertraglichen
Griinlandbewirtschaftung.

e Die Schaffung und den weiteren Ausbau von naturnahen FlieB- und Stillgewas-
serbiotopen sowie damit verbunden die Férderung des Biotopverbundes und die
Aufwertung des Landschaftsbildes.

e Die Erhéhung des Waldanteils im Stadtgebiet mit standortheimischen Laub-
mischwaldern sowie die Gestaltung der Waldrander mit lickigen Strauchgirteln
und eingestreuten Einzelbaumen.
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4 Entwicklungsziele

Durch die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes findet in Sulingen keine grund-
satzliche Neuorientierung in der Planung der baulichen Entwicklung statt. In vielen
Bereichen haben sich die bisherigen Planungsgrundsatze auBerordentlich bewahrt und
es haben sich im Laufe der Jahre positive Entwicklungen flir das Stadtgebiet einge-
stellt.

Dennoch erfordern die in Kapitel 3 aufgezeigten Rahmenbedingungen eine Modifikati-
on und Weiterentwicklung bisheriger Planungsansatze, teilweise auch eine Korrektur
bisheriger Vorstellungen, um den Herausforderungen auch zukiinftig begegnen zu
kénnen.

4.1 Entwicklungsziele des Demographie Workshops der Biir-
ger/innen

Folgende Handlungsfelder flir Sulingen wurden im Rahmen des Demographie - Work-
shops am 10. Marz 2010 mit Blrgern und Blrgerinnen im Sulinger Rathaus entwickelt.
Sie dienen als Grundlage flr die Erarbeitung des Flachennutzungsplanes:

- Junge Menschen - Sulingens Chance:

Junge Menschen in Sulingen zu halten und fiir Sulingen zu begeistern, ist als ei-
ne der zentralen Zukunftsaufgaben der Stadt zu verstehen, wie nicht zuletzt die
angesichts der Funktion als Mittelzentrum recht hohe und zudem steigende Ab-
wanderungsrate der Menschen zwischen 20 und 30 Jahren verdeutlicht. Es ist
zwar davon auszugehen, dass heute in erster Linie arbeitsplatz- und ausbil-
dungsbezogene Aspekte ausschlaggebend fiir die Wohnortwahl junger Menschen
sind. Aber sog. weiche Faktoren kénnen die Identifikation junger Menschen mit
ihrem Heimatort maBgeblich prédgen, und somit die Bereitschaft, hier auch spate-
re Lebensphasen zu verbringen, entscheidend beeinflussen.

Der Stadt Sulingen wird daher empfohlen, Jugendarbeit und jugendorientierte
Angebote, im weiteren Sinne auch eine jugendorientierte Stadtentwicklung stetig
gemeinsam mit den jungen Menschen weiterzuentwickeln. Ausgangspunkt kénn-
ten geeignete, beteiligungsorientierte methodische Ansétze, wie moderierte Zu-
kunftswerkstadtten oder Workshops darstellen. Dabei kénnte u.a. hinterfragt wer-
den, inwiefern die derzeitig stark auf das Jugendzentrum JoZZ konzentrierte Ju-
gendarbeit die Vorstellungen der jungen Menschen erfillt bzw. fiir welche Pro-
jekte und Themen sie sich selber engagieren wiirden. Insbesondere sollten die
jungen Menschen aus den auBenliegenden Ortsteilen einbezogen werden, die
tendenziell erschwerte Bedingungen bei der Wahrnehmung von Angeboten der
zentralen Jugendarbeit haben, aber auch die jungen Menschen mit Migrations-
hintergrund, die sich in besonderer Weise im Kernstadtbereich Sulingens kon-
zentrieren. Hier liegt der Auslénderanteil bei den 10 — 14-Jdhrigen mit Gber 12
% weit mehr als doppelt so hoch wie in der Gesamtstadt (5 %). Dennoch werden
die Potenziale des Sulinger Arbeits- und Ausbildungsmarktes auch kiinftig eine
zentrale Rolle bei der Orientierung der ortsanséssigen jungen Menschen spielen.
Die nachhaltige Weiterentwicklung der wirtschaftlichen Perspektiven der Stadt ist
gerade auch fir junge Erwachsene mit héherem Bildungsabschluss eine ent-
scheidende GroéBe fiir die Wohnstandortwahl - die Bindung junger Menschen an
die lokale Wirtschaft — dber (schulische) Projekte, Praktika usw. — kann die Ju-
gendarbeit der Stadt Sulingen ebenfalls sinnvoll ergénzen.
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- Sulingen - familienfreundlicher Wohn- und Arbeitsort:

Die Stadt Sulingen versteht sich seit jeher als familienfreundliche Kommune; der
starke Zuzug von Familien in den vergangenen zwei Jahrzehnten kann auch als
Erfolg einer familienorientierten Stadtentwicklung verstanden werden. Dennoch
ist zu konstatieren, dass sich die Bedlirfnisse und Anforderungen von Familien,
insbesondere wenn beide Elternteile berufstdtig sind, in der jingeren Vergan-
genheit erheblich gewandelt haben, nicht zuletzt auch forciert durch politische
Schwerpunktsetzungen in diesem Handlungsfeld.

Es wird der Stadt Sulingen daher empfohlen, den eingeschlagenen Weg, das
schon heute breite Spektrum an Kinderbetreuungsangeboten bedarfsgerecht
auszubauen, fortzusetzen und unter Einbindung der relevanten Akteure und
Partner zielorientiert zu realisieren. Bisher gab es in Sulingen im Schul- wie im
Kinderbetreuungsbereich nur wenige ganztagige und flexible Angebote; die auf-
tretenden Licken mussten/mliissen in der Regel durch private bzw. individuelle
Loésungen geschlossen werden. Seit der Durchfiihrung des Demographie Bidrger-
Workshops ist in diesem Spektrum bereits viel passiert und es wurden entspre-
chende Angebote geschaffen. Generell ist anzuraten, bei der Angebotsentwick-
lung einen groBen Wert auf Flexibilitdt zu legen, da die langfristig riickldufigen
Kinderzahlen und die unsichere Entwicklung der Anforderungen der Familien
langfristige Planungen ungemein erschweren. So kénnen z.B. (ber die Nutzung
freier Raumkapazitdten in bestehenden Einrichtungen, Anmietung von Rdumen,
durch multifunktional nutzbare Gebdude oder die (Um-) Nutzung kommunaler
Liegenschaften hohe Fixkosten vermieden werden, welche die Kommune in ihrer
Handlungsfahigkeit einschrénken kénnten.

Hinsichtlich der Standortstrukturen ist abzuwdagen, inwiefern wohnortnahe, klein-
teilige Angebote oder zentrale Angebote mit gréBeren qualitativen Méglichkeiten
bevorzugt werden. Auch die Einbindung blrgerschaftlichen Engagements, z.B.
bei der Hausaufgabenbetreuung, Abholung von der Schule usw. kénnte zur Ent-
wicklung eines differenzierten und vielfdltigen Betreuungsangebots beitragen.
Um die vielfédltigen bereits vorhandenen Initiativen und Bemdihungen in der Kin-
derbetreuung auf gemeinsame Zielsetzungen hin zu blndeln, erscheint eine er-
gebnisorientierte Zusammenarbeit der verschiedenen Akteure sinnvoll.

Neben der Beteiligung von Elternvertretern und den in der Kinderbetreuung akti-
ven sozialen Trédgern sollten gezielt auch lokale Unternehmen einbezogen wer-
den. Eine Arbeitsgruppe hat in diesem Sinne bereits erste Uberlegungen zum
Aufbau flexibler, betrieblicher Betreuungsangebote formuliert, die méglichst in
die bestehenden Einrichtungen in der Stadt integriert werden sollten.

Um die Stadt Sulingen als familienfreundlichen Wohn- und Arbeitsort in der In-
nen- und AuBenwahrnehmung weiter zu stédrken, kénnte im Dialog mit der Wirt-
schaft auch eine stdrkere Flexibilisierung auf der Unternehmensseite angeregt
werden, z.B. die Nutzung von flexiblen Arbeitszeitmodellen in ansédssigen Unter-
nehmen. Durch eine Positionierung in diesem Handlungsfeld kénnen sich anséas-
sige Betriebe im verschérften Wettbewerb um qualifizierte Mitarbeiter profilieren
und die Bedeutung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf herausstellen.
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- Sulingen - Vorreiter seniorengerechter Angebote in der Region:

Im Landkreis hat Sulingen eine Vorreiterrolle bei der Entwicklung und Realisie-
rung innovativer seniorenorientierter Projekte und Angebote eingenommen, wo-
bei offenbar die Vernetzung und das Engagement von einigen wenigen Personen
an organisatorischen Schnittstellen in Sulingen entscheidend fir den Erfolg wa-
ren. In der Zukunft wird eine zentrale Aufgabe darin bestehen, die Angebote be-
darfsgerecht weiterzuentwickeln, gezielt auszubauen und zu verstetigen. Anséatze
fur Weiterentwicklung und Ausbau deuten sich insbesondere im Handlungsfeld
,Demenz’, rdumlich (in den AuBenbereichen der Stadt) sowie kulturell (wachsen-
de Bedeutung von ausldndischen Senioren) an.

Angebot und Nachfrage der Nachbarschaftshilfe konzentrieren sich bisher stark
auf die Kernstadt; im Zuge der demografischen und sozialen Verdnderungen in
den Dérfern werden die Anforderungen und Bedarfe mit hoher Wahrscheinlich-
keit aber auch in diesen Bereichen splrbar steigen. Der Aufbau eines in die Au-
Benbereiche der Stadt reichenden Netzwerkes kénnte dazu beitragen, dass der
Ansatz der organisierten Nachbarschaftshilfe auch in den ldndlichen Bereichen
stdarker verankert wird. Die besonderen kulturellen Bediirfnisse édlterer ausléandi-
scher Mitbiirger werden ebenfalls zunehmend eine stark wachsende Bedeutung
im Hinblick auf die Seniorenarbeit in Sulingen erlangen.

Heute ist der Ausldnderanteil unter den Senioren und Hochbetagten selbst in
der Kernstadt noch verschwindend gering (8 Personen; < 1 %), unter den Ko-
horten, die die kiinftigen Alten stellen werden, steigt die Bedeutung jedoch er-
heblich an (z.B. heutige 60 bis 69-Jahrige: 52 Personen; 5 %). Es ist daher an-
zuraten, diese Bevélkerungsgruppen friihzeitig aktiv in die Aktivitdten einzubin-
den.

Ein ganz wesentliches Handlungsfeld der Zukunft stellt die Demenz dar. Ge-
meinsam mit den Trédgern der Seniorenarbeit sollten speziell ambulante Angebo-
te sowie die Unterstiitzung der betroffenen Familien sukzessive ausgebaut wer-
den.

Gerade bei den oben angesprochenen Vorhaben wird eine vorrangige Zukunfts-
aufgabe darin bestehen, eine dauerhafte Etablierung, also die Verstetigung der
Angebote und Strukturen sicherzustellen. Da nicht davon auszugehen ist, dass
sich diese Projekte langfristig (finanziell) selbst tragen werden, sollten alternati-
ve Verstetigungsmoglichkeiten gesucht werden. Dabei werden wesentliche Wei-
chenstellungen vorgenommen werden missen, ob kommerzielle L6sungen még-
lich/sinnvoll sind, die Angebote auf blrgerschaftliches Engagement aufgebaut
werden kénnen/sollen, ob bzw. wie sich die éffentliche Hand engagieren sollte
oder ob Dauerlésungen mit den bisherigen Trdgern mdglich sind - oder koopera-
tive Lé6sungen bedarfsgerechte und effiziente Lésungen erlauben.

Der weitere Ausbau der Zusammenarbeit und Abstimmung aller Akteure und
Trdger der Seniorenarbeit in Sulingen und im Sulinger Land ist in diesem Zu-
sammenhang ebenfalls zu empfehlen.

4.2 Raumbezogene Entwicklungsziele

Die Stadt Sulingen stellt ein eigenstandiges Mittelzentrum im stark landlich gepragten
Raum des sudostlichen Teil des Diepholzer Landkreises dar und befindet sich auf kei-
ner von den Oberzentren Bremen, Osnabriick oder Oldenburg ausgehenden Entwick-
lungsachsen.

Somit ist fir die Stadt Sulingen der Gedanke der dezentralen Konzentration von Sied-
lungsflachen und Infrastruktureinrichtungen der Entwicklungsplanung zugrunde zu
legen. D.h. es soll eine Ergénzung und Sicherung der Siedlungs- und Infrastruktur im
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Wesentlichen in der Kernstadt des Mittelzentrums Sulingen erfolgen und nicht in den
Randlagen. In den Ortschaften der Stadt Sulingen wird planerische Zurliickhaltung ge-
ubt, aber eine angemessene Entwicklung fiir den eigenen Bedarf bericksichtigt. Da-
zwischen verbleiben gliedernde Freiraume, die im regionalen MaBstab zu betrachten
sind, aber auch auf lokaler Ebene werden an geeigneten Stellen Freiflachen gesichert.
Damit wird die Qualitat der Stadt Sulingen als Wohnstandort mit starkem Zentrum im
Umfeld eines stark landlich gepragten Raumes mit Gberschaubaren Siedlungseinheiten
gesichert.

Der Umfang der dargestellten Baulandreserven orientiert sich am prognostizierten Be-
darf im Falle der Wohnbauflachen. Die Darstellung der gewerblichen Bauflachen ent-
spricht dem abschatzbaren Bedarf, der in Kenntnis der Eigenentwicklung von ansassi-
gen Betrieben und mit erganzenden Neuansiedlungen sowie mit dem Ziel einer Nut-
zung von Standortvorteilen zu begriinden ist.

¢ Neue Wohngebiete werden in der Regel nur in der Kernstadt ausgewiesen.

e Die Ortschaften erhalten angemessene Erweiterungsmaéglichkeiten fiir den Eigen-
bedarf, wenn keine Baugrundstiicke mehr zur Verfligung stehen. Allerdings sollen
zunachst alle Méglichkeiten im Bestand genutzt werden.

e Sudlich der B 214 und westlich der B 61 sollen sich keine Wohnbaugebiete und vor
allem kein groBflachiger Einzelhandel ansiedeln, damit die Innenstadt Sulingens
und ihre Ladenstruktur vor einem substanzschadigenden Konkurrenzkampf ver-
schont bleibt. Fir besondere Einzelfdlle im Rahmen einer gewerblichen oder in-
dustriellen Entwicklung ist es sinnvoll, Flachen sidlich der B 214 bzw. westlich der
B 61 in die Prifung einzubeziehen.

e Neuer, zentrenrelevanter Einzelhandel soll im Regelfall nur noch im Stadtkern Su-
lingen selbst zugelassen werden. Einzelfallprifungen sind jeweils erforderlich.

e Es werden mdglichst groBe zusammenhangende Areale aus Griinden des Orts-
und Landschaftsbildes von Bebauungen freigehalten.

e Aktive landwirtschaftliche Betriebe erhalten eine Darstellung als gemischte Baufla-
che, soweit sie im gréBeren Siedlungszusammenhang liegen. Liegen sie auBerhalb
groBerer Siedlungsbereiche erhalten sie keine Bauflachendarstellungen.

e Besondere Streulagen werden nur dann als gréBere Siedlungseinheit bewertet und
hinsichtlich einer Bauflachendarstellung (fir den Bestand) uberpriift, wenn sie
mindestens 12 Wohnhduser (Groberfassung) umfassen.

e GroBere unbebaute StraBenseiten innerhalb der Ortslagen werden nicht generell
als Bauflachen einbezogen, obwohl die ErschlieBung gesichert ist, sondern nur im
Einzelfall und bei nachgewiesenem Bedarf der Ortschaft dargestellt.

e Bereiche, die Uberwiegend durch Wohnen in neuen Einfamilienhdusern gepragt
sind, werden als Wohnbauflachen gesichert. Damit wird auch zukinftig ein ent-
sprechender Schutz gegeniber heranriickenden anderen Nutzungen (z.B. Tierhal-
tungsanlagen) gewahrleistet.

e Gemischte Bauflachen werden insbesondere in den Bereichen vorgesehen, die
aktuell und voraussichtlich auch zuklnftig durch eine Nutzungsmischung zwischen
Wohnen, Gewerbe und/oder landwirtschaftlichen Betrieben geprégt sind. Die Dar-
stellung als gemischte Bauflachen dient in besonderer Weise dazu, den Schutzan-
spruch von Kleingewerbe und Hofstellen gegentliber reiner Wohnbebauung zu star-
ken.

e Gemischte Bauflachen werden des Weiteren entlang der HauptverkehrsstraBen in
der zentralen Ortslage dargestellt, um zukilnftige Entwicklungen einer Versorgung
bzw. Nutzungskonflikte mit einem zunehmenden Verkehrsaufkommen auf den
Hauptachsen der Stadt zu vermeiden.
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4.2.1 Entwicklungsziel Kernstadt

Die Sulinger Kernstadt ist gepragt von Gewerbegebieten mit teilweise groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben in Stadtrandlage und einer diversifizierten Dienstleistungs-
struktur in den inneren Stadtgebieten. An der Galtener StraBe ist mit der Stadtverwal-
tung Sulingens, dem Griinen Zentrum, dem Landvolk und dem Landesamt fiir Geoin-
formation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN), eine Behdrden- und Verbande-
blindelung entstanden. Hinsichtlich des Wohnsektors sollen zunachst die in den gro-
Ben, konfliktfreien Wohnbaugebieten noch bestehenden Baullicken genutzt werden. In
den Bereichen ,Im Langel® und ,Linderner StraBe" ergeben sich kleinere zusatzliche
Arrondierungen.

Fur die Kernstadt der Stadt Sulingen bestehen folgende Entwicklungsziele:

e Vermeidung von Nutzungskonflikten: Die primaren Tendenzen der Entwick-
lung liegen innerhalb des abgegrenzten Bereichs des Sanierungsgebietes Sulin-
gen-Nord. In diesem, inmitten der Stadt liegenden Bereich, soll die bisherige, st6-
rende Nutzung als Gewerbe- bzw. Industrieflache zugunsten weniger stérender
Nutzungen, wie Flachen zur Misch- und Wohnnutzung, umgewandelt werden.
Hierbei ergibt sich inmitten der Stadt Sulingen das Potential einer zentrumsnahen,
gut erschlossenen Wohnbebauung auf ehemals gewerblich genutztem Grund.

e Nur geringe Flachenarrondierungen fiir Wohnbauentwicklung: Fir die
kinftige Wohngebietsentwicklung werden, aufgrund der zu verzeichnenden demo-
graphischen Entwicklung, nur in geringem Umfang neue Flachenentwicklungen
vorgesehen. Diese sind an den bereits bestehenden Baugebieten ,Im Langel™ und
,Linderner StraBe™ angedacht, jeweils in einer GréBenordnung von ca. 1,6 - 3,5
ha. Dies entspricht bei einer angenommenen GrundstliickgréBe von ca. 700 m=2
zzgl. erforderlicher ErschlieBungen ca. 20 - 43 Baugrundstiicken. Die ErschlieBung
kann jedoch sukzessive und bedarfsorientiert erfolgen, so dass keine weiten Bau-
Iicken bzw. unbebaute Grundstiicksflachen entstehen. Lediglich die Wohngebiets-
entwicklung im Rahmen der Sanierung Sulingen-Nord stellt eine gréBere, jedoch
sehr zentrumsnahe Wohngebietsentwicklung dar. Diese folgt den allgemeinen Zie-
len zur Starkung und Revitalisierung der Innenstadte und reduziert sogleich die
Flacheninanspruchnahme bislang ungenutzter Fldchen. Ansonsten ist es das Ziel
verstarkt Baullcken im Bestand zu nutzen bzw. freiwerdende Wohnbausubstanz
wieder neu und mdoglichst energetisch umgeristet, zu verwenden.

¢ Nutzung von Lagevorteilen und Sicherung ausreichender gewerblicher
Flachen fiir Ansiedlungen: Ziel ist die Verwertung neuer Standortvorteile infol-
ge der hervorragenden Verkehrsinfrastruktur. Gewerbliche Baufldchen bzw. auch
Vorratsflachen fiir gewerbliche Ansiedlungen sollen am Rande der Stadt, in unmit-
telbarer Nahe zu bereits bestehenden Gewerbegebieten, neu impliziert werden.
Hierflir bieten sich die Flachen entlang der Ortsumgehungen B 61 / B 214 im sld-
lichen Siedlungsbereich an. Weitere Flachenpotenziale flir die gewerbliche Ent-
wicklung werden an das Gewerbegebiet Ost angegliedert werden. Dieses Fla-
chenmanagement soll auch ggf. zukinftig erforderliche Umsiedlungen von Betrie-
ben innerhalb des Stadtgebietes an geeigneteren Standorten erleichtern.

e Sicherung der zentralen Versorgungsfunktion der Stadtmitte: Durch Son-
derbauflachen wird die Lage von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben an den
Randern der Stadt gezielt so gesteuert und auch begrenzt, dass sich keine Kon-
kurrenzen zur Entwicklung des Innenstadtbereichs als zentralem Versorgungs-
schwerpunkt der Stadt ergeben kénnen.

Nachfolgend ist die Gesamtschau der Entwicklungsflachen in der Kernstadt dargelegt.
Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen und politischen Zielsetzungen soll im
Wesentlichen die Kernstadt von Sulingen fiir die Zukunft gestarkt werden. Der gréf3te
Teil aller vorhandenen noch freien Baullicken, aber auch insbesondere die neu darge-
stellten Entwicklungsbereiche finden sich in der Kernstadt.
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Gesamtprofil — Kernstadt von Sulingen

Abb 45. Gesamtubersicht Flachenentwicklungen

Abb 46. Noch freie Entwickungsflachen - Kernstadt (Stand 2014)
(blau schraffiert = freie Gewerbeflachen, rot schraffiert = freie Wohnbaufldchen)
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Einwohner Kernstadt 9.049 (Stand 12/2013)

Fliche insgesamt 10.320.579 m=2

Bauflachen Gesamt Davon noch frei: Entspricht ~ % Anteil am
Fntwicklungspotenzial
der Stadt

Wohnbauflachen 2.166.700 78.100 m=2 35 %

Gemischte Bauflédchen 730.400 m? 57.600 m? 37 %

Gewerbliche Bauflachen 1.409.900 m2 426.900 m2 55 %

| Detail — Stadtgebiet Ost / Nordlich und sidlich Nienburger Strae
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4.2.2

Entwicklungsziel Sanierungsgebiet Sulingen-Nord

Die Sanierung Sulingen-Nord wurde durch die Vorbereitenden Untersuchungen von
2003 / 2004 eingeleitet. Mit Ratsbeschluss vom 30.09.2004 wurde das Sanierungsge-
biet mitsamt seiner Sanierungssatzung durch den Rat der Stadt Sulingen beschlossen.
Die Aufnahme in das Forderprogramm des Landes Niedersachsen erfolgte zeitnah.
Folgende Entwicklungsziele werden verfolgt (Auszug aus dem Sanierungsrahmenplan):

Behebung der funktionalen und stadtebaulichen Mdngel: Durch neue Nut-
zungsgliederungen im Sanierungsgebiet sollen zukilinftig Konfliktlagen vermieden
werden.

Neuordnung und Weiterentwicklung der verkehrlichen Situation: Die Er-
gebnisse des Verkehrsentwicklungsplanes sollen berlicksichtigt werden und die
bessere Umnutzung von Flachen im Sanierungsgebiet erméglichen. Die Erreich-
barkeit des Stadtzentrums soll verbessert werden.

Nutzung brachliegender Flachen: Im Rahmen eines Gesamtkonzeptes sollen
bislang brachliegende Gewerbeflachen bzw. Flachen im Bahnbereich neuen Nut-
zungen zugefihrt werden.

Sicherung zeitgemaBer Wohn- und Dienstleistungsflachen: Als Erganzung
der Strukturen der Innenstadt soll die Revitalisierung der Flachen zu einer Attrak-
tivitatssteigerung der Gesamtstadt beitragen.

Schaffung neuer Griin- und Freiflaichenstrukturen im Ortszentrum: Es sol-
len durch eine zukunftsfahige Freiflachengestaltung die Aufenthaltsqualitaten im
Zentrum von Sulingen gestarkt und naturschutzfachlichen sowie klimatischen Be-
langen Rechnung getragen werden.

Abb 47. Auszug aus dem Sanierungsrahmenplan - Sulingen Nord (Stadt Sulingen 2006) - Bestand mit
Nutzungskonflikten und angestrebte Planung
Situationsanalyse
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4.2.3 Entwicklungsziele der Ortschaften

Flr die einzelnen Ortschaften sieht der Flachennutzungsplan folgende Entwicklungszie-
le vor:

Gesamtprofil — Ortsteil Nordsulingen

Der gréBte Siedlungsbereich in der Ortschaft Nordsulingen, der Ortsteil Nordsulingen
selbst, ist durch die Ausweisung neuer Wohngebiete in den letzten Jahrzehnten mit
der Kernstadt Sulingens zu einem Siedlungskérper verschmolzen. Die anderen, kleine-
ren Siedlungsbereiche Nordsulingens, Bocksgrinden, Schiinemann, Langendse, Nech-
telsen, Vorwohlde, Thiermann, Lohe und Hassel verteilen sich gleichmaBig iliber das
Ortsgebiet und prégen das agrarisch strukturierte Landschaftshild.

Eine weitere Wohnbebauung ist vor allem in Nordsulingen, in den bestehenden Bauge-
bieten und zur Arrondierung des zentralen Siedlungsgebietes Sulingens gewollt. Eine
Ausnahme bildet die Erganzung des bestehenden Wohngebietes in Vorwohlde. Basis
ist hier ein bereits rechtsgiiltiger Bebauungsplan. Diese Flachen werden weiterhin zur
Eigenentwicklung und Stabilisierung des Ortsteiles im Flachennutzungsplan berlck-
sichtigt.
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Eine groBere Gewerbeentwicklung soll nur im stdlichen Bereich als Abschluss des Ge-
werbegebietes Ost ermdéglicht werden.

Fir die Streulagen werden - bis auf Nechtelsen und Vorwohlde - aufgrund ihrer gerin-
gen GroBe bzw. der Anzahl der Wohnhduser keine Bauflachendarstellungen vorge-
nommen. Somit sind auch keine zusatzlichen Flachenentwicklungen in diesem Bereich
vorgesehen. Bauliche Entwicklungen unterliegen hier weiterhin den Bedingungen des
AuBenbereichs und sind deshalb sorgsam im Einzelfall abzustimmen mit den sonstigen
Genehmigungsanforderungen bzw. naturschutzfachlichen Erfordernissen.

Der Naturraum des nérdlichen Suletals soll in seiner Wertigkeit erhalten und weiter-
entwickelt werden. Auch ist dieser Raum in Teilen fir bestehende und zuséatzliche
Kompensationsflachen gesichert worden.

Die Entwicklungsflachen von Nordsulingen liegen zu einem groBen Teil innerhalb der
bestehenden Siedlungsbereiche oder (im Fall von Vorwohlde) im Bereich bereits
bestehender Bebauungspldane und Baurechte. Besondere Eingriffstatbestande flir die
noch freien Entwicklungsflachen auf Ebene des Flachennutzungsplanes lassen sich
hierfir nicht ableiten. Ein zusatzliches Kompensationserfordernis, das auf Ebene der
vorliegenden FNP-Planung zu bilanzieren ist, entsteht jedoch mit der umfanglichen
Erweiterung des Gewerbegebietes mit rd. 6.7 ha.

Einwohner Nordsulingen 1.386 (Stand 12/2013)

Flache insgesamt 15.974.150 m=2

Bauflachen Gesamt Davon noch frei: Entspricht ~ % Anteil am
Entwicklungspotenzial
der Stadt

Wohnbauflachen 371.800 m2 84.000 m2 ~ 38 %

Gemischte Bauflachen 251.100 m2 8.400 m=2 ~ 5%

Gewerbliche Bauflachen 60.200 m2 60.200 m2 ~ 7%

Detail Nordsulingen - Vorwohlde Detail Nordsulingen — Nechtelsen
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Gesamtprofil — Ortsteil Rathlosen

Im Ortsteil Rathlosen gibt es drei Siedlungsgebiete: Rathlosen mit zwei dstlich gelege-
nen Siedlungssplittern sowie die Ortslage Stadt, die sich alle an der KreisstraBe K 2
befinden. Es sind nach wie vor landlich gepragte Siedlungslagen mit pragenden Hof-
stellen. Das restliche Gebiet ist von der Agrarwirtschaft gepragt.

Ein GroBteil des Gebietes von Rathlosen (ca. 50 %) steht aufgrund von hohen natur-
schutzfachlichen Wertigkeiten unter strengem Naturschutz. Es sind zahlreiche Biotope
vorhanden.

Entwicklungsziel fir die Ortschaft ist die Stabilisierung und der Erhalt der bestehenden
und im Zusammenhang bebauten Siedlungsteile. Flachenausdehnungen erfolgen infol-
ge der Neuaufstellung des Planes nicht. Angestrebt sind Eigenentwicklungen durch
Nutzung vorhandener innenliegender Baulicken und Entwicklungsflachen.

Der Charakter (Formgebung, GrundstiicksgroBen) der ldndlichen Bebauung soll be-
ricksichtigt werden. Innerhalb der Ortslage finden sich teilweise schitzenswerte
Baumgruppen, die bei einer Entwicklung beachtet werden missen. Fledermause in
Hofbdumen oder landwirtschaftlichen Gebauden kdénnen betroffen sein. Im Westen
liegt ein Hochmoorschutzgebiet. Die Uberschwemmungsgebiete entlang des Kuhbach
sowie der Kleinen Aue sind zu beachten. Nérdlich Landwehr ist ein Bodendenkmal vor-
handen. Bei der Entwicklung von Wohnbauten soll auf den Schutz der vorhandenen
Hofstellen und deren Wirtschaftsweise geachtet werden.

Die Entwicklungsflachen von Rathlosen liegen im Wesentlichen innerhalb der beste-
henden Siedlungsbereiche. Zumeist besteht bereits Baurecht auf den Flachen.

Ziel ist auch hier die Innenentwicklung. Die aufgezeigten noch freien Entwicklungsfla-
chen innerhalb der gemischten Bauflachen stehen in aller Regel jedoch wegen der
landwirtschaftlichen Hofstellen nicht fir eine weitere Wohnnutzungen zur Verfligung.
Deshalb wurde eine geringe Flachenarrondierung in der Ortslage Stadt vorgenommen.
Ein Kompensationserfordernis, das auf Ebene der hier vorliegenden FNP-Planung neu
zu bilanzieren ware, entsteht damit nicht.

Einwohner Rathlosen 528 (Stand 12/2013)

Flache insgesamt 19.813.847 m2

Bauflachen Gesamt Davon noch frei: Entspricht ~ % Anteil am
Entwicklungspotenzial
der Stadt

Wohnbaufldachen 87.100 m2 15.200 m2 ~ 7%

Gemischte Bauflachen 165.000 m2 10.300m=2 ~ 7%

Gewerbliche Bauflachen - - -
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Gesamtprofil — Ortsteil GroBB Lessen

GroB Lessen besteht aus den Ortschaften Wardinghausen, GroB Lessen und Barrien,
welche sich alle an der KreisstraBe 1 befinden, so wie aus der Ortslage Melloh,
noérdlich von GroB Lessen. Der Ortsteil GroB Lessen ist noch stark durch die
landwirtschaftlichen Hofstellen gepragt. Vorsorgegebiete flir Natur und Landschaft
bedecken rd. 50 % des Ortsteiles.

Entwicklungsziel fir die Ortschaft ist die Stabilisierung und der Erhalt der bestehenden
und im Zusammenhang bebauten Siedlungsteile. Flachenausdehnungen erfolgen infol-
ge der Neuaufstellung des Planes nur geringfiigig. Angestrebt sind Eigenentwicklungen
durch Nutzung vorhandener innenliegender Bauliicken und Entwicklungsflachen.

Der Charakter (Formgebung, GrundstiicksgroBen) der ldndlichen Bebauung soll be-
rtcksichtigt werden. Innerhalb der Ortslage finden sich teilweise schitzenswerte
Baumgruppen, die bei einer Entwicklung beachtet werden missen. Am 6stlichen Rand
von GroB Lessen findet sich ein groBraumiges schitzenswertes Landschaftsschutzge-
biet. Fledermause in Hofbdumen oder landwirtschaftlichen Gebauden kdénnen betroffen
sein. Im Nordwesten der Ortslage liegt ein Hochmoorschutzgebiet. Die Uberschwem-
mungsgebiete entlang des Kuhbach sowie der Kleinen Aue sind zu beachten. Bei der
Entwicklung von Wohnbauten soll auf den Schutz der vorhandenen Hofstellen und de-
ren Wirtschaftsweise geachtet werden.

Die Entwicklungsflachen von GroBB Lessen liegen weitgehend innerhalb der bestehen-
den Siedlungsbereiche. Besondere Eingriffstatbestande fir die noch freien Entwick-
lungsflachen auf Ebene des Flachennutzungsplanes lassen sich nicht ableiten. Zumeist
besteht bereits Baurecht auf den Flachen. Ein Kompensationserfordernis, das bereits
auf Ebene der hier vorliegenden FNP-Planung zu bilanzieren wdre, entsteht damit
nicht.

Einwohner GroB3 Lessen 611 (Stand 12/2013)

Flache insgesamt 24.229.946 m2

Bauflachen Gesamt Davon noch frei: Entspricht ~ % Anteil am
Entwicklungspotenzial
der Stadt

Wohnbaufldachen 91.300 m2 18.000 m2 ~ 8 %

Gemischte Bauflachen 319.700 m2 28.100 m2 ~ 18 %

Gewerbliche Bauflachen 13.500 m2 - -
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Gesamtprofil — Ortsteil Klein Lessen

Klein Lessen ist sowohl einwohner- als auch flachenbezogen die kleinste Ortschaft
Sulingens und wird nach Osten und Westen durch die beiden Flusslaufe und Niederun-
gen der Kleinen Aue und der Sule begrenzt. Pragend wirkt vor allem der H6henzug des
Dillenbergs, der sich mit 54,9 Meter Gber NN im Grenzbereich zur sudlich
anschlieBenden Gemeinde Barenburg erhebt.

Die Ortsteile Vorwerk, Bockhorn und Schlahe befinden sich im 6stlichen Grenzbereich
der Ortschaft. Nur der Ortsteil Dahlskamp befindet sich nérdlich der B 214, die das
Ortsgebiet in siid-westlicher Richtung teilt. GroBter Ortsteil ist Klein Lessen selbst, in
unmittelbarer Nachbarschaft zu GroB Lessen und dessen Ortsteil Wardinghausen.

Klein Lessen ist in seinem Landschaftsbild stark anthropogen gepragt. Jenseits der
Siedlungsbereiche lockern kaum noch Gehdlze, Bdume oder Buschwerk das
Landschaftsbild auf. Im Bereich des Dillenberges befinden sich zudem zahlreiche
Windkraftanlagen, im Bereich norddéstlich des Ortsteils Schlahe sind viele Erddl- und
Gasforderanlagen zu finden.

Entwicklungsziel fir die Ortschaft ist die Stabilisierung und der Erhalt der bestehenden
und im Zusammenhang bebauten Siedlungsteile. Flachenausdehnungen erfolgen infol-
ge der Neuaufstellung des Planes nicht. Angestrebt sind Eigenentwicklungen durch
Nutzung vorhandener innenliegender Baulicken und Entwicklungsflachen.

Eine gréBere arrondierte gemischte Bauflache liegt im ndrdlichen Bereich der Ortslage
am Heerweg. Sie kann jedoch raumlich mit zum zentralen Siedlungsbereich von Sulin-
gen gezahlt werden und wirkt somit nicht direkt auf das Entwicklungsprofil der Ortsla-

ge.

Eine groBere gewerbliche Bauflache ist siidlich der Bundesstra3e vorgesehen. Sie liegt
jedoch direkt an den Flachen der Kernstadt und stellt deshalb kein eigenstandiges
Entwicklungspotenzial flir den Ortsteil dar.

Der kaum besiedelte Landschaftsraum soll weiterhin von Besiedlung frei gehalten und
die Naturraume der Kleinen Aue und der Sule in ihrer Wertigkeit erhalten bleiben.

Fir die zuklnftige Nutzung des Windparks Dillenberg sollen die aktuellen immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen zum Schutz der benachbarten Wohnhduser in Klein
Lessen beachtet werden. Die Sonderbauflache ,Wind" ist im Bereich des Dillenbergs
deshalb entsprechend aktueller immissionsschutzrechtlicher Erfordernisse verkleinert
worden. Die Flachendarstellung des verbleibenden Sondergebietes (Windenergienut-
zung) wurde so gewahlt, dass mindestens 500 m Abstand zu Einzelhdausern besteht.

Der Charakter (Formgebung, GrundstiicksgroBen) der ldndlichen Bebauung soll be-
rtcksichtigt werden. Innerhalb der Ortslage finden sich teilweise schitzenswerte
Baumgruppen, die bei einer Entwicklung beachtet werden missen. Fledermduse in
Hofbaumen oder landwirtschaftlichen Gebauden kénnen betroffen sein. Westlich liegt
ein groBflachiges Uberschwemmungsgebiet der Kleinen Aue. Bei der Entwicklung von
Wohnbauten soll auf den Schutz der vorhandenen Hofstellen und deren Wirtschafts-
weise geachtet werden. Zugleich muss auf eine Vertraglichkeit von Wohnen und Wind-
parknutzung bzw. Sauergasstationen u.a. geachtet werden.

Die Entwicklungsflachen von Klein Lessen liegen weitgehend innerhalb der bestehen-
den Siedlungsbereiche. Besondere Eingriffstatbestéande fir die noch freien Entwick-
lungsflachen auf Ebene des Flachennutzungsplanes lassen sich hier nicht ableiten.
Zumeist besteht bereits Baurecht auf den Flachen. Ein Kompensationserfordernis, das
bereits auf Ebene der hier vorliegenden FNP-Planung zu bilanzieren ware, entsteht
damit nicht. Bilanziert wird jedoch die groBere gewerbliche Bauflache (zur Kernstadt
gehorig).
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Einwohner Klein Lessen 471 (Stand 12/2013)

Fliche insgesamt 11.709.469 m2

Bauflachen Gesamt Davon noch frei: Entspricht ~ % Anteil am
Fntwicklungspotenzial
der Stadt

Wohnbauflachen 99.900 m=2 9.000 m2 ~ 4 %

Gemischte Bauflédchen 234.100 m? 33.800 m? ~ 22 %

Gewerbliche Bauflachen 163.000 m=2 147.900 m2 ~ 16 %

Detail - Klein Lessen Detail —Klein Lessen-

Detail - Klein Lessen-Schlahe
|l
ey ~
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Gesamtprofil — Ortsteil Lindern

Die Ortschaft Lindern wird in weiten Teilen durch den Naturraum des Sulinger Moores
gepragt. Neben kleinen verstreuten Siedlungssprengeln im Siden (Sulinger Bruch),
konzentrieren sich die Kernsiedlungszonen im Norden des Ortsschaftsgebietes. Die
Siedlungsbereiche Stehlen, Feldhausen, Lindern, Coldewey, Brinhausen, Gaue und
Doéhrel reihen sich parallel zur B 214 lose in West-Ost Ausrichtung aneinander. Nur der
Ortsteil Labbus verortet sich nordlich der B 214.

Das Gebiet des Sulinger Moores mit seinen Flussniederungen, Feuchtwiesen und
Bruchwdldern hat teilweise eine sehr kleinteilige Gliederung und ist von hohem
landschaftlichem als auch naturraumlichem Wert.

Im Westen streuen sich Anlagen zur Gas- und Erddlférderung in den ansonsten
weitestgehend unbesiedelten Landschaftsraum ein.

Im Siden des Ortsteiles findet sich ein groB3flachiges Landschaftsschutzgebiet, sowie
Vorranggebiete fiir Natur- und Landschaft. Fledermause in Hofbdumen oder landwirt-
schaftlichen Gebduden kénnen betroffen sein. Es sind Bodendenkmadler westlich von
Déhrel vorhanden. Es fihrt ein Fernwanderweg entlang Doéhrel, Briinhausen und
Coldewey. Bei der Entwicklung von Wohnbauten soll auf den Schutz der vorhandenen
Hofstellen und deren Wirtschaftsweise geachtet werden. Zugleich muss auf eine Ver-
traglichkeit von Wohnen und Windparknutzung bzw. Sauergasstationen u.a. geachtet
werden.

Entwicklungsziel fur Lindern ist eine Stabilisierung der bestehenden, im Zusammen-
hang bebauten Ortslagen. Der kaum besiedelte Landschaftsraum der siidlichen Teilbe-
reiche um das Sulinger Moor herum, soll weiterhin weitestgehend von Besiedlung frei
gehalten und der Naturraum in seiner Wertigkeit erhalten bleiben.

Im westlichen Ortsgebiet, stdlich von Stehlen, Feldhausen und Lindern bestehen erste
Konzeptstudien lUber die mégliche Anlage eines Freizeit- und Landschaftssees. In ei-
nem Gutachten wurden hierflir zwei alternative Umsetzungsraume, 6stlich und west-
lich der B61 ermittelt. Es wurde ein Raumordnungsverfahren mit integrierter Umwelt-
vertraglichkeitsprifung durchgefihrt, wonach eine Ost-Seevariante zielfiihrend er-
scheint. In den politischen Gremien wurde mangels bislang konkreter Flachenplanun-
gen jedoch entschieden, keine zeichnerische Darstellung fiir das Projekt im Flachen-
nutzungsplan vorzunehmen. Alternativ waren Uberlegungen zu einer Ansiedlung eines
groBeren Windparks beraten worden. Diese Entwicklung wurde vor dem Hintergrund
der Ergebnisse des Standortkonzeptes und weiter sidlich liegenden Flachendarstellun-
gen fur die Windenergie verworfen.

Die Entwicklungsflachen von Lindern liegen weitgehend innerhalb der bestehenden
Siedlungsbereiche oder stellen geringfligige Flachenarrondierungen dar. Zumeist be-
steht bereits Baurecht auf den Flachen. Ein zusatzliches Kompensationserfordernis,
das auf Ebene der vorliegenden FNP-Planung zu bilanzieren ist, entsteht jedoch mit
der umfanglichen Erweiterung des Gewerbegebietes mit rd. 13 ha, das jedoch struktu-
rell zur Entwicklung der Kernstadt zu zahlen ist.

Einwohner Lindern 514 (Stand 12/2013)

Flache insgesamt 30.796.069 m?2

Bauflachen Gesamt Davon noch frei: Entspricht ~ % Anteil am
Entwicklungspotenzial
der Stadt

Wohnbaufldachen 121.600 m2 13.600 m2 ~ 6 %

Gemischte Bauflachen 326.700 m2 16.600 m2 ~ 11 %

Gewerbliche Bauflachen 175.600 m2 137.600 m2 ~15 %
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5 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan stellen die Aktualisierung der Plan-
darstellungen des Fldchennutzungspians ‘80 mitsamt seinen zahlreichen Anderungen
sowie deren Weiterentwicklungen geméan den Entwicklungszielen der Stadt dar. Zudem
wurden Darstellungen aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm flr den Landkreis
Diepholz (bernommen. Die Lage der Versorgungsflichen bzw. Leitungsverldufe be-
stimmt sich aus den Angaben der jeweiligen Leitungsbetreiber. Informationsbasis flr
Flachen, die aufgrund von naturschutzfachlichen Belangen gesichert werden (Natur-
schutzgebiete, Natura 2000-Gebiete Biotope etc.), waren die aktuellen Materialien des
Landkreises oder zustandiger Ministerien.

Im Folgenden werden die wesentlichen Neuerungen des Flachennutzungsplanes bezo-
gen auf die Flachendarstellungen nach Ortsteilen dargelegt. Berlicksichtigt wurden in
den Neudarstellungen insbesondere auch zwischenzeitlich vorhandene Bebauungspla-
ne fiir einzelne Gebiete bzw. in Aufstellung befindliche Bebauungspléane.

5.1 Wohnbauflachen

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Stadtgebiet Lage und Umfang aller erforderli-
chen Wohnbaufldchen dar, die infolge der beschriebenen demographischen Entwick-
lung fir die Stadt Sulingen sinnvoll bzw. erforderlich sind. Der Schwerpunkt der Ent-
wicklung liegt innerhalb der Kernstadt. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf den
Potenzialflachen zwischen der Bahnlinie und dem Schwaférdener Weg / Am Wolfsbaum
im Bereich der ehemaligen Maschinenfabrik Ley. Dieser Bereich liegt im Sanierungs-
gebiet ,Sulingen-Nord’ und wird im Zuge der Neuordnung des gesamten Areals als
innenstadtnahes Wohnbaugebiet entwickelt.

In den Ortschaften erfolgen allenfalls sehr kleine Arrondierungen vorhandener Struk-
turen. In den Ortschaften dienen die neuen Wohnbauflachen lediglich der eigenen
Weiterentwicklung und Festigung der Ortschaft. Mit dieser Zielsetzung wird neben den
demographischen Erfordernissen auch insbesondere den dkologischen Erfordernissen
Rechnung getragen.

Abb 48. Wohnbauflachen - Gesamtbilanz (Stand noch freie Fldachen: 7/2014)

Wohnbauflachen
/ Bestand:
2.938.400 m?

Genutzt: zl\llgcghogei:z
) . m
2.720.500 m —~80%
|
1 |
Baurechtlich Kompensations-
gesichert: ' wirksam
121.700 m? 96.200 m?
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Abb 49. Gesamtubersicht Uber die dargestellten Wohnbauflachen in der Kernstadt- Bestand und noch
freie Entwicklungsflachen (schraffiert) - Stand 7/2014

Abb 50. Wohnbauflachen - Bilanz fir die einzelnen Ortsteile von Sulingen (Stand noch freie Flachen:

7/2014)
Bestand:
2.938.400 m?
Kernstadt: || Davon frei:
2.166.700 m? 78.100 m?
{ | | 1
Nordsulingen Rathlosen: GroR Lessen: Klein Lessen: Lindern:

371.800 m? 87.100 m? 91.300 m? 99.900 m? 121.600 m?
Davon frei: Davon frei: Davon frei: Davon frei: Davon frei:
84.000 m? 15.200 m? 18.000 m? 9.000 m? 13.600 m?

z

Im Einzelnen sind nachfolgende wesentliche Flachendarstellungen im Bereich von
Wohnbaufldchen zu nennen:
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Ortsteil Sulingen - Kernstadt:

Im westlichen Bereich liegt ein ca. 1,6 ha
groBes Wohnquartier im Einzugsbereich des
Baugebietes ,Im Langel®. Hier kdonnen in den
nachsten 15 - 20 Jahren ca. 21
Einfamilienhauser (Annahme 750 m?2
Grundstiick) innerhalb der Stadt Sulingen
erschlossen werden.

Ortsteil Sulingen - Kernstadt:

Sudlich der Bachholzer Riede liegt ebenfalls
ein erschlossener Entwicklungsbereich mit
einer Flache von insgesamt rd. 9.600 m?2
(Bebauungsplan Nr. 88 rechtskraftig). 8
Wohnbaugrundstiicke wurden bereits
weilgehend an  Inleressenlen verkaufll. 2
Bauplatze sind noch frei.

Ortsteil Sulingen - Kernstadt:

Die Erweiterung des Baugebietes ,Linderner
StraBe™ auf ca. 6,5 ha kann durch die
vorhandenen  Infrastrukturen  problemlos
erfolgen. Mit kiinftigen Bauherren (flr ca. 80
EFH-Grundstiicke mit 750 m?2 Grundstiick)
wird in den kommenden 15-20 Jahren
gerechnet.

Ortsteil Sulingen - Kernstadt:

Durch die Sanierung Sulingen-Nord wird
kiinftig eine innerstadtische Gewerbefldche in
ein zentrennahes und hoch zu verdichtendes
Wohngebiet (Annahme 550 m?2 Grundstiicke)
umgestaltet (Bebauungsplan Nr. 83 ,Hinterm
Wolfsbaum®, rechtskréftiq). Dieses potentielle
Wohngebiet soll als zukunftsnahe Erweiterung
fir ca. 60 Grundstiicke dienen. Durch die
7zentrale lage inmitten der Stadt und des
Sanierungsgebietes werden keine neuen,
unversiegelten Fldchen in Anspruch
genommen.

807115



€
G Stadt Sulingen

Stadt valler Fnergie

Flachennutzungsplan

Ortsteil Nordsulingen:

Im Bereich Vorwohlde existieren infolge
bestehender Baurechte aufgrund eines
Bebauungsplanes noch ca. 8
Baumoglichkeiten. Diese Baumadglichkeiten
werden im Zuge der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes erneut berlicksichtigt,
um den erforderlichen Vertrauensschutz zu
wahren.

Ortsteil Nordsulingen:

Im Nordsulinger Feld sldlich des Lilienwegs
existiert noch eine groBere
Wohnbauentwicklungsflache mit rd. 4,4 ha.
Sie wird weiterhin bei der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes Ubernommen, da sie
nach wie vor eine Arrondierung des
vorhandenen Siedlungskérpers der zentralen
Ortslage darstellt. Eine ErschlieBung ist
notwendig, insoweit kénnen auf der Flache
ca. 40 Baugrundstiicke verwirklicht werden.

Ortsteil Rathlosen:

Im Bereich Stadt existieren innerhalb der
dargestellten Wohnbauflachen nur noch sehr
wenige Baullcken. Kleine Entwicklungs-
madglichkeiten zur Stabilisierung der
dorflichen Gemeinschaft sollen jedoch geman
Beschluss des Ortsrates mdoglich sein. In
stadtebaulich vertraglichem MaB werden
deshalb am d&stlichen Rand zusatzlich
Baumdglichkeiten vorgesehen. Hier kdnnten
rd. 4-5 Grundstlicke umgesetzt werden.

Ortsteil Rathlosen:

Gleiches gilt fir den Bereich sudlich der K 2.
Auch hier sind in rickwartigen Bereichen noch
insgesamt bis zZu 5 erschlossene
Baugrundstiicke gegeben.
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Ortsteil Grof3 Lessen:

Die fast ausschlieBliche Wohnbebauung im
Kern der Siedlung ,Auf dem Borfel* sowie
eine kleine Neuausweisung (ca. 0,4 ha) im
Bereich bestehender Infrastrukturen und
ErschlieBungswege erweitern die
Wohnbauflachen um insgesamt ca. 1,8 ha.

Ortsteil Grol3 Lessen:

In den beiden dargestellten Wohnbauflachen
existieren nur noch kleinere Bauliicken.

Ortsteil Klein Lessen:

Der Ortsteil ist stark durch gemischte
Nutzungen geprigt. Kleinere Entwicklungs-
mdglichkeiten innerhalb der dargestellten
Wohnbauflachen ergeben sich durch interne
Verdichtungsmaglichkeiten und eine
flachenmaBige Arrondierung im westlichen
Bereich.

o
L
)
=l
&
-

Ortsteil Lindern:

Im Ortsteil Lindern sind im Baugebiet Stehlen
sowie westlich des Linderner Rings noch
Baumaglichkeiten in  geringem Umfang
gegeben. Die vorhandene Infrastruktur kann
damit effizient ausgelastet werden, die
ErschlieBung der Bauflachen ist bereits
sichergestellt. Eine Erweiterung der
Siedlungsstrukturen in die Landschaft findet
jedoch nicht statt. Ansonsten sind noch
Verdichtungen ggf. durch Bebauung
innenliegender groBerer Grundstiicke
mdbglich. Zusatzlich ist zu erwarten, dass im
Ortsteil mehrere landwirtschaftliche Hofstellen
aufgegeben werden, womit ebenfalls neue
Wohnmaglichkeiten durch eine gezielte
Umnutzung der Héfe gegeben sind.
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Ortsteil Lindern:

Im Ortsteil Lindern sind in Feldhausen noch
Baumdoglichkeiten durch Bebauung innen- ; |
liegender gréBerer Grundstlicke in geringem S
Umfang maoglich. Die vorhandene 2,5 T
Infrastruktur kann damit effizient ausgelastet “Saa i |
werden, die ErschlieBung der Bauflachen ist ;s =g |
bereits sicher-gestellt. Eine Erweiterung der ’:’
Siedlungs-strukturen in die Landschaft findet _

nicht statt. k

5.2 Gewerbliche Bauflachen

In Sulingen bestehen finf nennenswerte Gewerbegebiete, die im Rahmen der Fla-
chendarstellungen weiter bestatigt werden.

¢ Das Gewerbegebiet Ost, nordostlich der Nienburger StraBe entstammt aus den
1960er Jahren und zahlt zu den altesten Gewerbegebieten der Stadt. Hier sind
vielfdltige Formen der Produktion und Dienstleistung untergebracht.

e Das kleine Gewerbegebiet “"Westpoint" hat sich seit 1980 sukzessive am neu
formulierten nordwestlichen Stadteingang gebildet und besitzt eine Spezialisierung
auf die Sparte “"Mobilitat - Verkehr".

e Das Gewerbegebiet Diepholzer StraBBe hat sich seit 1992 bestandig weiterent-
wickelt und trifft aufgrund der glinstigen Lage im Schenkelpunkt der beiden Bun-
desstraBen auf eine bestandige Nachfrage. Dominiert wird dieses Gewerbegebiet
von der Schuhfabrik Lloyd Shoes, die ihre Produktion aus einer innerértlichen Ge-
mengelage Sulingens an den Stadtrand verlagert hat. Auch eine Autoverwertung
und eine Bonbonfabrik haben hier ihren Standort.

e Das Gewerbegebiet Vorwerker Heide wird neu direkt an der Bundesstralle
B 214 sldlich des Gewerbegebiets Diepholzer StraBe vorgesehen. Es sollen rd. 14
ha Entwicklungsflache entstehen, mit einem fiir gewerbliche Zwecke optimal ge-
eigneten Standort zwischen der B 214 und dem Bahngeldnde.

e Das Gewerbegebiet Miihlenkamps Feld wurde 2008 direkt an der Bundesstra-
Be B 214 und der LandesstraBe 202 ausgewiesen. GroBter Betrieb in diesem Be-
reich ist eine Spedition, die im Rahmen der Sanierung “Sulingen-Nord"™ aus dem
Sanierungsgebiet hierher verlagert wurde.

Kleinere Gewerbeflachen im Bestand sind noch im Ortsteil GroB Lessen und Lindern
vorhanden. Im Ortsteil Klein Lessen wird eine kleinere Erweiterungsflache fiir den dor-
tigen Wertstoffhof berticksichtigt.

Das Gewerbegebiet Nord ist seit dem Bau der Eisenbahnstrecke nach Sulingen um
den ehemaligen Verkehrsknotenpunkt des Sulinger Bahnhofs entstanden und macht
mit seinen urspriinglich rd. 24 ha zu groBen Teilen den Bereich des Sanierungsgebie-
tes “Sulingen-Nord" aus. Es befindet sich zentral im Sulinger Stadtgebiet. Im Rahmen
der Sanierung wurden bereits verschiedene emittierende Betriebe verlagert, allerdings
befindet sich mit einer MetallgieBerei noch eine klassische gewerbliche Nutzung im
Gebiet. Im sidlichen und &stlichen Bereich des Gewerbegebietes Gberwiegen Handels-
und Dienstleistungen, ein Baumarkt und FachgroBhandel.

Der erwartete Flachenbedarf im Bereich gewerblicher Bauflachen orientiert sich zum
Teil an dem Bedarf der Vergangenheit und der einhergehenden wirtschaftlichen Ent-
wicklung der letzten 15 Jahre. Erganzt wird dies durch die Prognose, dass viele vor-
handene Betriebe, aufgrund der bereits bestehenden raumlichen Begrenztheit ihres
Betriebsgeldndes, eine Ausweitung bzw. einen Neubau in Betracht ziehen werden. Und
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schlieBlich begriindet sich der Umfang der zuséatzlich erforderlichen Flachendarstellun-
gen auch mit dem politischen Ziel, maglichst flexible und standortgerechte Standorte
flr die sich unterschiedlich entwickelnden Betriebe und insbesondere innerértliche Ver-
lagerungen hieten zu kdnnen. Die gewerblichen Baufldchen finden sich nahezu alle im
Bereich der Kernstadt, wobei jedoch Teile der Neuentwicklungen im Gewerbegebiet
Ost farmal im Ortsteil Lindern oder im Qrtsteil Nordsulingen liegen (siehe nachfolgen-
de Abbildung).

In der Summe hat die Stadt damit rd. 182 ha planerisch vorgehaltene Flachen, von
denen rd. 59 % in der Nutzung sind. Die verbleibenden Fléchen sind noch frei. Sie
liegen zum nur teilweise in planungsrechtlich weitgehend vorbereiteten Bereichen. Fur
zwei wesentliche Flachenentwicklungen im Bereich des Gewerbegebietes Ost mit ins-
gesamt rd. 18 ha sowie fUr die Neuausweisung des Gewerbegebiets Vorwerker Feld
mit rd. 14 ha Freiflache gilt, dass diese als Neuentwicklungen auch hinsichtlich eines
damit neu entstehenden Kompensationsbedarfes beriicksichtigt werden miissen.

Abb B1. Gewerbliche Bauflachen — Gesamtbilanz (Stand noch freie Flichen: 7/2014)

Gewerbliche
Bauflachen
1.822.200 m?
. ' Noch frei:
Bereits genutzt: | B
746.900 m
2
1.049.600 m 41 %
| | l
Weitgehend baurechtlich Neuplanung
gesichert: (kompensationswirksam)
238.700 m? 508.200 m?

Abb 52.  Ubersicht liber die dargestellten gewerblichen Baufléchen
Bestand (grau) und freie Fldchen (blau schraffiert) (Stand freie Flachen: 7/2014)
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In Sulingen wird sich trotz dieser neuen Ausweisungen an der Barenburger Stralle,
nordlich der Nienburger StraBe und an der B 214 dennoch die GesamtgroBe aller ge-
werblichen Baufléachen reduzieren. Dies begrindet sich zum einen in der drastischen
Gewerbeflachenriicknahme, die innerhalb des Sanierungsgebietes “Sulingen-Nord"
(ca. 29 ha) umgesetzt wird. Es werden nahezu im gesamten Sanierungsbereich die
Gewerbeflachen umgewidmet. Die als Ersatz hierfiir neu ausgewiesenen gewerblichen
Bauflachen werden nun wesentlich besser an das Uberdértliche StraBennetz ange-
schlossen sein, die Stadt mit deutlich geringeren Immissionen belasten und sich all-
gemein sinnvoller in die bestehende Stadtstruktur eingliedern. Zum anderen begrin-
det sich der Rickgang der Gesamtflachen durch eine Reduzierung von friheren Fla-
chen in Nordsulingen, wo nunmehr ein Wasserschutzgebiet III angestrebt wird.

Im Einzelnen wurden folgende Flachenentwicklungen als Veranderung und Weiterent-
wicklung vorgesehen:

Ortsteil Sulingen - Kernstadt:

Das neue Gewerbegebiet ,Mihlenkamps Feld
III" soll zur langfristigen Sicherung des
Gewerbestandortes Sulingen dienen. Auf
einer Flache von ca. 11 ha kann sich auch
groBflachiges Gewerbe, direkt an der L 202
und in Sichtweite der B 61 / B 214, ansiedeln.

Ortsteil Sulingen - Kernstadt:

Zwei vorhandene Gewerbeflachen
(Schwaférdener Weg / Hasseler Weg) werden
im Plan erneut dargestellt und damit in ihrem
Bestand erhalten, obwohl eine Belastung der
angrenzenden Wohngebiete besteht. Die
Stadt gewichtet jedoch im vorliegenden Fall
den Bestandsschutz der Betriebe im
offentlichen Interesse sehr hoch.
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Ortsteil Sulingen - Kernstadt:

Ostlich des bestehenden Gewerbegebietes Ost
werden weitere Gewerbevorratsflachen an
bereits vorhandenen Flachen bereitgestellt.
Jedoch werden im gleichen Zuge nordlich des
Gewerbegebietes Ost ca. 10,7 ha
gewerblicher Bauflache zurlickgenommen, so
dass die Neuwausweisung sich auf ca. 18 ha
belauft.

Siehe auch die  Ausfihrungen zum
Gewerbegebiet Ost.

Ortsteil Nordsulingen:

Die bislang nérdlich des Gewerbegebietes Ost
angepeilte Erweiterung bis zur Erdgasleitung
wird reduziert. Die neue Abgrenzung umfasst
statt ca. 16,8 ha nur noch ca. 6,3 ha. Dies
begriindet sich aus der geplanten Erweiterung
des Wasserschutzgebietes Sulingen.

Die Untere Wasserbeharde des lLandkreises
teilt mit Schreiben vom 20.03.2015 mit, dass
auf eine Darstellung der nérdlich der
Rostocker dargestellten Flachen verzichtet
werden sollte, um Interessenkollissionen mit
dem zukiinftigen Wasserschutzgebiet
Sulingen zu vermeiden. Die Stadt hat diesen
Sachverhalt geprift und kommt zu einem
anderen FErgebnis. Es gibt zahlreiche
gewerbliche Betriebe, deren Nutzung nicht zu
einer Interessenkollision mit dem
hydrogeologischen Einzugsgebiet  flhren
werden. Aus der Darstellung gewerblicher
Baufldchen kann auch ein eingeschranktes
Gewerbegebiet  entwickelt werden. Die
Belange des Wasserschutzes kénnen bei der
verbindlichen Bauleitplanung berlicksichtigt
werden.

Ortsteil Lindern:

Das bestehende Gewerbegebiet an der
Linderner StraBe — Nahe B 214 (Fa. Rako) ist
als Erweiterungsflaiche bis an die B 214
vorgesehen {Bebauungsplan Nr. 106
~Gewerbegebiet Lindern - Im Nordfelde").
Hier ist ein Erweiterungspotential von ca. 2,2
ha entstanden.
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Ortsteil Lindern:

Ein  bestehender, gewerblich gepragter
Betrieb lag bislang im AuBenbereich und wird
als gewerbliche Bauflache (0,7 ha)

dargestellt. >

Ortsteil Lindern:

Der Bereich 6stlich des Gewerbegebietes Ost
wird als neue gewerbliche Vorratsflache
ausgewiesen. Die unmittelbare Lage an der
Nienburger StraBe und die Einsehbarkeit von
der BundesstraBe (Werbewirksamkeit) lassen
diesen Standort auf rund 17,7 ha als optimal
fur diese Nutzungszuweisung erscheinen.

Ortsteil GroB Lessen:

Das Grundstiick der RWG, das bislang im
Rahmen einer Bahnflache gesichert war, wird
nunmehr als gewerbliche Bauflache
dargestellt.

Ortsteil Klein Lessen:

Zwischen B 61 und Bahngeldnde wird in
hervorragender verkehrlicher Lage eine
gewerbliche Erweiterungsflache vorgesehen.
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5.3 Gemischte Bauflachen

Die gemischten Baufldchen in der Stadt Sulingen entstehen hauptsachlich zwischen
den, nach heutigen immissionstechnischen Regelwerken, nur schwer zu vereinbaren-
den Nutzungen als gewerbliche Flache und Wohnbaufldche. Durch die Fille an Zulas-
sigkeiten in gemischten Bauflachen ergibt sich eine breit angelegte Durchmischung.
Weiterhin sind Teilbereiche auch der dérflichen bzw. landlichen Gemeinschaft als zu-
kinftige Dorfgebiete vorbehalten.

Die dargestellten gemischten Bauflachen in der Stadt Sulingen bzw. den QOrtsteilen
dienen insbesondere der Sicherung des Bestandes gemischter Strukturen. Teilweise
wurden die Flachen im Bestand auch deshalb dargestellt, um einen stadtebaulich sinn-
vollen Puffer z.B. zwischen reinen Wohnbaunutzungen und gewerblichen Entwicklun-
gen vorzusehen.

Abb B3. Gemischte Bauflachen — Gesamtbilanz (Freie Flachen, Stand: 7/2014)

| |
Gemischte Bauflachen

/ Bestand:
2.027.400 m?
Noch frei:
Genutzt: ‘
2 154.800 m?
1.872.600 m ~ 7,6 %
]
| _ |

Weitgehend Kompensations-

baurechtlich gesichert: wirksam
154.800 m? - keine -

Abb 54.  Ubersicht itber dic dargestellten gemischien Bauflichen
Bestand (braun) und freie Fldchen {gelb schraffiert) (Stand: 7/2014)
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Besondere Neuentwicklungen im Bereich gemischter Bauflachen wurden im Rahmen
der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes nicht vorgenommen. Die wesentlichen
Anderungen im Bereich der gemischten Bauflachen sind nachfolgend benannt:

Ortsteil Sulingen - Kernstadt:

Ein ca. 1,61 ha groBes Areal am Rande des
Gewerbegebietes ,Westpoint" bildet dessen
Abschluss nach Norden und einen Puffer
zum angegliederten Wohnen im Osten. Da
die Flachen bereits in der Vermarktung sind,
kann die Flachenumwidmung als MaBnahme
des sofortigen Bedarfs gesehen werden.

Ortsteil Sulingen - Kernstadt:

Das ehemalige Dorfgebiet im Bereich des
,Heimatmuseums / Stadtcafé" hat keinerlei
landwirtschaftliche Nutzung mehr, so dass
hier eine Anderung zum Mischgebiet
vorgesehen wird. Gleiches gqilt fir die
Flachen an der BogenstraBe (ehem. Fa.
Lloyd). Hier ist keine reale Gewerbenutzung
mehr vorhanden, so dass auch hier ein
Mischgebiet dargestellt wird.

Ortsteil Nordsulingen:

Der Ortsrand Nordsulingens wird in Richtung
Sule geschlossen, so dass hier ein
Siedlungsrand der Ortschaft erkennbar ist.
Zudem werden die bislang errichteten
landwirtschaftlichen Anlagen in der 1,1 ha
groBen Dorfgebietserweiterung  gefasst.
Weiterhin ist die ehemalige
StraBenmeisterei (ca. 0,5 ha) nicht mehr
existent. Die Flache wird als gemischte
Bauflache dargestellt.
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Ortsteil Nordsulingen:

In den Streulagen Nechtelsen und
Vorwohlde erfolgt eine Anpassung
an den Bestand.

Ortsteil Rathlosen:

Es erfolgt eine Anpassung an den Bestand.
Durch groBe Grundsticke innerhalb der
gemischten Bauflachen verbleiben noch
Entwicklungsmdéglichkeiten fir den Bereich
Stadt.

Ortsteil Rathlosen:

Die Festigung der bestehenden,
landwirtschaftlichen Bebauung und deren
Weiterentwicklung sind die Ziele bei der
Darstellung als gemischte Bauflache in
Rathlosen. Hierfiir sollen bei Bedarf
Erweiterungsmdaglichkeiten innerhalb der
bestehenden groBen Grundstiicke genutzt
werden. Cine Ausweitung des Bereichs in die
freie Landschaft erfolgt nicht.
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Ortsteil Klein Lessen:

Es erfolgt im Wesentlichen eine Anpassung
an die Realnutzung. Durch groBe
Grundsticke innerhalb der gemischten
Bauflachen verbleiben noch
Entwicklungsmdglichkeiten, womit die
bestehenden Strukturen in Klein Lessen
verbessert und gefestigt werden kdnnen.

Ortsteil Klein Lessen:

Im Bereich Schlahe erfolgt im Wesentlichen
eine Anpassung an die Realnutzung.

Ortsteil GroB Lessen:

Aufgegebene landwirtschaftliche Flachen in
weiten Teilen GroB Lessens sowie die
OrtsrandschlieBung und der Wegfall des
Bahnhofes (~0,5 ha) (die Haltestelle soll It.
Landkreis jedoch bleiben) sind die
wesentlichen Faktoren zur Darstellung von
arrondierten gemischten  Bauflachen.
Zusammen mit dem Bestand bestehen noch
Baumoglichkeiten auf rd. 3,2 ha Flache.
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Ortsteil Grof3 Lessen:

Im Bereich Barrien erfolgt eine Anpassung
an den Bestand

Ortsteil Gro3 Lessen:

Die nicht mehr vorhandene
landwirtschaftliche Nutzung entlang der
KreisstraBe wird mit einer gemischten
Bauflache neu dargestellt.

Ortsteil Lindern:

Im Bereich Lindern und Coldwey erfolgt eine
Anpassung an die Realnutzung.

Ortsteil Lindern:

Aufgrund der ebenfalls neu ausgewiesenen
Gewerbevorratsflachen werden die
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe
als gemischte Bauflachen dargestellt. Sie
liegen teilweise im Ortsteil Lindern.
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Ortsteil Lindern:

Im Bereich Brinhausen erfolgt eine
Anpassung an den Bestand.

5.4 Sonderbauflachen

5.4.1 Sonderbauflachen - GroBflachiger Einzelhandel

Die Stadt Sulingen hat im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes die
Strukturen des groBflachigen Einzelhandels im Stadtgebiet auf Basis des vorliegenden
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (EHEK) neu geprift und zukinftig durch die Dar-
stellung von ca. 6,1 ha Sonderbauflachen in ihren Standorten geordnet, bestatigt und
gesichert.

e Sonderbauflachen (S1 u. S6) - Einzelhandelsnutzungen im Bestand

Abb 55. Auszug FNP -Sonderbauflachen groBflachiger Einzelhandel im Bereich Nienburger StraBe

\or. Siyak
B

Innerhalb der Stadt Sulingen haben sich in den letzten Jahren die Angebote und Nut-
zungen des Einzelhandels in den Randlagen stark verandert. Insbesondere durch ein
Angebot auch innenstadtrelevanter Sortimente (Lebensmittel, Geschenkartikel, Blu-
menbedarf u.a.) koénnte gemaB den Ergebnissen des  Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes (EHEK) Kaufkraft aus der Innenstadt und dem zentralen Ver-
sorgungsbereich herausgezogen werden. Mit der Schwachung der Innenstadt wiirde
jedoch ein wesentlicher Versorgungsbaustein der Stadt in Gefahr geraten. Diesem
Trend setzt die Plankonzeption des Flachennutzungsplanes Grenzen.

Die vorhandenen Einzelhandelsbestande in den Randbereichen der Stadt wurden
Uberprift und in Abgleich mit den Erfordernissen einer gezielten Innenstadtentwick-
lung hinsichtlich der vertraglichen Sortimente sowie der Verkaufsflachen definiert. Fur
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das Gebiet im Bereich der Nienburger StraBe wurden die vorhandenen groBflachigen
Einzelhandelsbetriebe aus den Bereichen Baumarkt, Tapeten/Raumausstattung, Mébel,
Gartencenter weiterhin in ihrem Bestand gesichert. Der Standort hat eine Erganzungs-
funktion fir die Innenstadt und soll entsprechend den Empfehlungen des EHEK all jene
Handelsbetriebe aufnehmen, die in der Innenstadt keinen entsprechenden Standort
haben. Hierzu gehdrt auch ein aktuelles Planvorhaben der Stadt, wobei es um die Un-
terbringung eines Sonderpostenmarktes geht. Zwar flihrt dieser Markt auch zentrenre-
levante Sortimente, hat jedoch in Verbindung mit seinem Betriebstypus und dem Fla-
chenbedarf keinen Standort in der Innenstadt. Da auch gemaB Gutachten keine nach-
teiligen Auswirkungen fir die Innenstadt zu erwarten sind, ist der Standort im Son-
dergebiet an der Nienburger StraBe zielfihrend. Die beabsichtigte Ansiedlung eines
Sonderpostenmarktes ist den Zielen der Raumordnung entsprechend anzupassen. Das
Vorhaben wird den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes im Hinblick auf die
Einhaltung des dort in Abschnitt 2.3 festgelegten Kongruenzgebots und des Integrati-
onsgebots entsprechen.

Der vorhandene Lebensmittel- und Getrankemarkt erfillt fir die stdlich liegenden
Wohngebiete eine wichtige Nahversorgungsfunktion und wurde durch eine Sonderbau-
flache bestatigt. Ein im Jahr 2012 aufgestellter Bebauungsplan (Nr. 79 ,Gewerbe- und
Sondergebiet Ost", sowie 1. Anderung) regelt alle baurechtlichen Einzelheiten.

Weitere Neuansiedlungen von zentrenrelevanten und insbesondere groBflachigen Ein-
zelhandelsnutzungen auBerhalb der Innenstadt kénnen zukinftig in genauem Abgleich
mit der ,Sulinger Liste"™ entschieden werden, die insbesondere die flir die Innenent-
wicklung von Sulingen wichtigen Sortimente offenlegt.

e Sonderbauflachen (S3) - Dienstleistungspark (SUN-Park)

Die Sonderbauflache 3 - SUN-Park soll sich in Richtung eines Dienstleistungsparks
entwickeln. Es sind noch einige Betriebe vorhanden, die teilweise zu Nutzungskonflik-
ten mit der Umgebung fihren.

Abb 56. Auszug FNP -Sonderbauflachen Dienstleistungspark

Ahnlich wie bei der Sonder-
bauflache 1 sind diese Nut-
zungen aber durch den Be-
standsschutz gesichert. Bei
Neuantragen ist auf eine Ver-
einbarkeit der Nutzung mit
der benachbarten Wohnbe-
bauung zu achten. Es soll sich
an diesem Zentren erweitern-
den Bereich insbesondere eine
Dienstleistungsstruktur etab-
lieren.
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e Sonderbauflachen (S4) - Fach- und GroBhandel

Abb 57. Auszug FNP - Sonderbauflachen Fach- und GroBhandel

Die Sonderbauflache 4 st
gepragt durch den Bestand
an Einzelhandelsnutzungen
aus dem Bereich des Fach-
und GroBhandels. Die be-
stehenden Betriebe werden
in ihren Nutzungscharakte-
ren erhalten und haben an
den jeweiligen Standorten
Entwicklungspotentiale. Wei-
tere Nutzungen mit Zentren
erganzenden Nutzungen aus
dem Segment der Fach- und
GroBhandelsnutzungen sol-

: len hier ebenfalls Entwick-
lungsspielraume bekommen. Langfristig soll sich der Standort fir Zentren erganzende
Nutzung etablieren.

5.4.2 Sonderbauflachen — Kultur / Freizeit / Erholung

Im Stadtgebiet wurden verschiedene Sonderbauflachen dargestellt, die insbesondere
den Bedulrfnissen von Kultur, Freizeit und Erholung dienen sollen.

e Sonderbauflachen (S2) - Kultur und Freizeit
Abb 58. Auszug FNP -Sonderbauflachen Kultur und Freizeit im Bereich der BahnhofstraBe

Die Sonderbauflache 2 ist
fir die Hauptnutzungen
Kultur und Freizeit ange-
dacht. Die Abgrenzung
umfasst die Diskothek
Nachtwerk und den nérd-
lichen Bereich davon. Hier
soll sich, als Erganzung
zum Zentrum und zum
Dienstleistungsbereich
SUN-Park eine Auspra-
gung zum Kultur- und
Freizeitbereich entwi-
ckeln. Die vorhandenen
Nutzungen entsprechen
B den Zielen dieses Fla-
chennutzungsplanes es konnen jedoch auch weitere, ahnliche oder erganzende Nut-
zungen diesen Standort langfristig beleben.
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e Sonderbaufldache (S5) - Informaplatz

Abb 59. Auszug FNP - Sonderbauflache Informaplatz
e ) ; : :
e /Y A

Der Informaplatz soll in
seiner bisherigen Nut-
zung, als Veranstaltungs-
ort erhalten und langfris-
tig gesichert und weiter-
entwickelt werden. Die
dauerhaft bauliche Nut-
zung (mit ,festen Gebau-
den®) soll auf dem Infor-
maplatz weiterhin ausge-
schlossen bleiben. Dieser
Platz soll als Freiflache
inmitten der Stadt erhal-
ten bleiben.

i
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5.4.3 Sonderbauflachen — Erzeugung regenerativer Energie

Die Stadt Sulingen hatte bereits im Jahr 2003 ein Standortkonzept Windenergie erar-
beiten lassen, das die Méglichkeiten der Errichtung von Windenergieanlagen (WEA) im
gesamten Stadtgebiet geprift hat. Auf Basis dieses Konzeptes wurde Uber die vergan-
genen Jahre die Errichtung von Anlagen im Stadtgebiet gesteuert.

Abb 60. Ubersicht (ber die aktuelle Verteilung der genehmigten Windkraftanlagen im Stadtgebiet von
Sulingen sowie in angrenzenden Gemeinden (Stand 2013)

Im Rahmen der Neuauf-
stellung des Flachen-
nutzungsplans und ins-
besondere  angesichts
der mittlerweile einge-
tretenen technischen
Entwicklungen im Be-
reich der Windenergie
(Hoéhe und Leistung der
WEA) wurde ein aktua-
lisiertes Standort-
konzept 2014 erstellt.
Es berlcksichtigt aktu-
elles Abwagungs-
material fur alle berihr-
ten Belange, bezieht die
vollzogenen Entwick-
lungen in den Nachbar-
kommunen ein und
setzt die mittlerweile
deutlich héheren Abstandserfordernisse zur Wohnbebauung differenziert um.

. iedenBurg .

L~

Der Rat der Stadt Sulingen hat die Grundlagen des Standortkonzeptes Windenergie
2014 beschlossen. Damit werden auf Basis des Konzeptes geeignete Konzentrations-
bereiche fir Windenergieanlagen in der vorliegenden Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes bericksichtigt. Insgesamt werden ca. 200 ha Gesamtflache angeboten,
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die innerhalb des Stadtgebietes flir eine Errichtung von modernen, leistungsstarken
WEA genutzt werden kénnen.

Zusammenfassend ergibt sich fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans fol-
gende Zielkonzeption im Bereich Windkraft:

e Die bestehenden beiden Windparks, in GroB Lessen (Abb. 61 - A) an der Grenze
zu Kirchdorf und Nordsulingen (Abb. 61 -B) an der Grenze zu Siedenburg, werden
weiterhin bestatigt. Die auch bisher dargestellten Sonderbauflachen werden ent-
sprechend den Ergebnissen des Standortkonzeptes 2014 modifiziert und leicht
vergroBert dargestellt. Damit ergeben sich Spielrdume flir ein gezieltes
Repowering der WEA am Standort oder ggf. zusatzliche Entwicklungen.

Mit Schreiben vom 08.04.2015 teilt das Landesbergamt mit, dass die Errichtung
von Windenergieanlagen zu den vorhandenen Grundwasserbrunnen einen Abstand
von mindestens 250 m halten soll, da durch den Bau in den Betrieb von Wind-
kraftanlagen schwer abbaubare Stoffe in den Untergrund gelangen kdnnten. Die
kann insbesondere die Konzentrationsflache flir Windenergie im Bereich Hassel
betreffen. Bei der Umsetzung von Planungen sind hier frihzeitig Absprachen mit
dem Bergamt zu treffen.

e Zwei Sonderbau-Standorte der Vergangenheit werden nicht mehr dargestellt. Sie
entsprechen nicht mehr den aktuellen staddtebaulichen Zielen und werden deshalb
aus der Planung genommen. Zum einen handelt es sich dabei um die Standorte
der beiden alteren WEA in Nordsulingen (Nechtelsen), die vereinzelt im Raum ste-
hen und stadtebaulich nicht integriert sind. Sie sollten zuriickgebaut werden. Zum
anderen handelt es sich dabei um den Standort Dillenberg in unmittelbarer Nahe
der Ortschaft Klein Lessen. Er existiert bereits seit 1995 und enthalt unterschied-
lichste WEA Generationen. Das Repowern von Anlagen ist in der Vergangenheit
bereits an den Stellen erfolgt, an denen es Uberhaupt infolge der Ndhe zur Ort-
schaft Klein Lessen oder zu benachbarten WEA mdéglich war. Das Standortkonzept
hat aufgezeigt, dass dieser Standort in seinem weit Uberwiegenden Bereich damit
an seine Grenzen stoBt und Nutzungskonflikte hervorruft. Er soll deshalb unter
Bertcksichtigung aktueller Immissionsschutz- und Abstandserfordernisse fiir mo-
derne WEA zugunsten einer angemessenen Gewichtung der Wohn- und Lebens-
qualitdt im Ortsteil Klein Lessen - nach Auslaufen des Bestandsschutzes fiir die
vorhandenen WEA - zurlickgebaut werden.

Im Ortsteil Klein Lessen bleibt vom Gesamtstandort Dillenberg eine kleinere Fla-
che (Abb. 61 - C) an der Grenze zu Kirchdorf, die weiterhin Bestand haben wird.
Hier kdnnte in Abgleich mit den benachbarten WEA in Kirchdorf und stadtebaulich
integriert, durchaus eine repowerte Anlage ihren Standort finden.

e Ein Sonderbau-Standort fir WEA wird vollstédndig neu in die Planung genommen.
Er liegt im Sltden der Stadt, im Ortsteil Lindern und 6stlich der kleinen Ortslage
Schlahe (Abb. 61 - D). Es ist ein durch die Bahnlinie, die BundesstraBe, und ins-
besondere zahlreiche Leitungstrassen, Férderstationen und Bohrlécher vorbelaste-
ter und genutzter Bereich (Immissionen, technische Einrichtungen).

Die Vorprifungen im Rahmen des Standortkonzeptes zeigen, dass trotz ver-
gleichsweise schwieriger Vorbedingungen durch Abstandserfordernisse zu Leitun-
gen, Bohrléchern, Bahn, StraBe etc. dennoch ein gréBeres Flachenpotenzial her-
ausgearbeitet werden kann, das flir WEA genutzt werden kénnte. Es ist stddtebau-
liches Ziel der Stadt Sulingen, emittierende Anlagen, soweit es sachgerecht ist,
auch in ihren Standorten zu konzentrieren, um demgegenliber andere Bereiche
des Stadtgebietes zu schonen. Dies entspricht dem Gebot eines sparsamen Um-
ganges mit Grund und Boden. Dem Landkreis liegen zwischenzeitlich mehrere An-
trage auf Errichtung von WEA in diesem Bereich vor.

Der Standort ist stadtebaulich vertraglich, da er in Verbindung mit der kleinen
verbleibenden Flache des Standortes Klein Lessen (Dillenberg) und der anschlie-
Benden Konzentrationszone von Kirchdorf, als eine groBe Konzentrationsflache flr
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Windenergie zu sehen ist. Er wird - aus Norden oder Siiden kommend - als ein
groBBes, mit WEA genutztes Areal im Stadtgebiet wahrgenommen und erfiillt damit
die raumordnerischen Empfehlungen.

Abb 61. Dargestellte Sonderbaufldchen flr die Windenergie in der Stadt Sulingen

A - Sonderbaufliche Windenergie | B - Sonderbaufliche Windenergie
— Ortsteil GroB Lessen — Ortsteil Nordsulingen

i) \ “ Lr L)

€ - Sonderbauflache Windenergie | D - Sonderbauflache Windenergie
— Ortsteil Klein Lessen (angrenzend an | — Ortsteil Lindern
S0 Kirchdorf)

2]
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Wie das Standortkonzept darlegt, bietet die Darstellung der obigen vier
Flachenpotenziale den geforderten substanziellen Raum flir die regenerative Wind-
Energieerzeugung im Stadtgebiet.

Die Stadt hat im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes dariber
hinaus abgewogen, welchen Stellenwert die ansonsten im Standortkonzept
aufgezeigten, madglichen Prifraume fir Windenergie haben sollen. Insbesondere flr
einen Prifraum im Ortsteil Lindern besteht ein langjahriges Interesse von Eigentiimern
und Investoren an einer Entwicklung fir leistungsstarke WEA der 3 MW-Klasse. Sie
liegen teilweise innerhalb eines Prifraumes, der im Standortkonzept zur Abwagung
aufgezeigt wurde.

Die Stadt bericksichtigt im Rahmen der Neuaufstellung des Planes diesen Prifraum
nicht. Sie halt ihn stadtebaulich fiir weit weniger geeignet, als die im Plan vorgesehene
neue Flachenentwicklung, die an die Konzentrationszone Windenergie in der
Nachbarkommune Kirchdorf anschlieBt (Abb. 61-D). Mit diesen Flachenentwicklungen
wird der Windenergie weiterhin substanziell Raum eingerdumt im Stadtgebiet von
Sulingen.

Eine zusatzliche Freigabe der langjahrig von Eigentimern eingeforderten Flache
stdlich von Lindern flir WEA steht nicht in Einklang mit den raumordnerisch
empfohlenen Abstanden zwischen Windparks (rd. 3 km), da sie von den gewdhlten
und zielflhrenden Sonderbauflachen fir Windenergie nur rd. 800 m Abstand halt.

Die Stadt halt die Darstellung der oben aufgezeigten vier Konzentrationszonen fiir
stadtebaulich zielfihrend und substanziell. Mit den gewahlten Sonderbaufléachen fir
Windenergienutzung wird eine Zusammenfassung der Konzentrationszonen an den
Réndern der Stadt erreicht. Dies bietet folgende Vorteile:

e Die Flachen stehen in Einklang mit den vollzogenen Planungen der
Nachbarkommunen.

e Die Windenergieflachen konzentrieren sich in bereits vorbelasteten Bereichen
vornehmlich im sidlichen Stadtgebiet. Wichtige Landschaftsbereiche an anderer
Stelle der Stadt kédnnen damit gesichert werden.

Abb 62. Von WEA freie Sichtachse, die zugleich einen wichtigen Vernetzungs- und Flugkorridor wertvoller
Gebiete darstellen kann

Lage der eingeforderten

Konzentrati fiir WEA seit
Flachenei, u nund |
Areal groBr&u‘mié va ! _ k4
wertvoller— | | P
geschiitzter /

L | 175
Naturbereiche
(FFH, EU-Vogelschutz,
Moar)

1
."'
¥

Areal groBraumig
unbebauter hochwertiger
| [ Naturbereiche
— ~—— . (Vorranggebiete, Vorsorgegebiete,
Heed L # - | angrenzend NG, /
e e o A Yo Moaor)
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Die Stadt gewichtet die vorsorgende Sicherung naturschutzfachlicher
Entwicklungspotenziale im o&ffentlichen Interesse hoher als den Belang einer
regenerativen Energieerzeugung an den sonst aufgezeigten Prifrdumen des
Standortkonzeptes. Da mit den dargetellten Standorte substanziell Raum geboten
wird, sollen als weiteres stadtebauliches Ziel wichtige landschaftlich reizvolle Areale
und markante Sichtachsen zum Wohle einer ungestérten Naherholung freibleiben, die
ggf. sogar naturschutzfachlich in der Zukunft zusatzlich einen besonderen Sinn
entfalten kdénnen (freie Flugkorridore flir die Avifauna zwischen hochwertigen und
schiitzenswerten Naturraumen der Stadt) (siehe Abb. 62).

Besonderheit - Lage der WEA innerhalb der Sonderbauflachen: Die Stadt ist
zunachst davon ausgegangen, dass die Tirme von geplanten Windenergieanlagen
(ohne Fundament) innerhalb der dargestellten Sonderbauflachen liegen missen und
dies fur die Uberstrichene Flache der Rotoren nicht gilt.

Fir diese Annahme lag zunachst folgende Begriindung vor: Es ist das planerische Ziel
der Stadt Sulingen, dass Windenergieanlagen méglichst in Bereichen errichtet werden,
die bereits andere wesentliche Belastungen des Raumes aufweisen. So kénnen und
sollen noch weitgehend unbelastete Raume des Stadtgebietes geschont werden. Die
im Flachennutzungsplan (Entwurf) dargestellten Konzentrationsbereiche liegen weit-
gehend in Bereichen, die von unterirdischen Leitungstrassen gequert werden. Im Be-
reich der sudlich im Stadtgebiet liegenden Konzentrationsbereiche kommen noch zahl-
reiche Forderstationen (Ol, Bergrecht) oder aber sonstige Belastungen (Eisenbahn,
BundesstraBe, gewerbliche Bauflachen) dazu. Insoweit sind die Konzentrationsflachen
bereits erheblich vorbelastet. Eine den stadtischen Zielen entsprechende effiziente
Nutzung dieser vorgesehenen Sonderbauflachen fir Windenergieanlagen soll mdglich
sein. Dies umfasst auch einen aufgrund des MafBstabes (1:10.000 bis 1:5.000) sinn-
vollen Toleranzbereich zu den zeichnerischen Darstellungen, der in Ansatz gebracht
werden kann. Vor dem Hintergrund der Parzellenunscharfe des Flachennutzungsplanes
sowie in sorgfaltiger Abwagung der sonstigen Belange ware deshalb eine im Rahmen
nachfolgender Feinpriifungen vorgelegte Uberschreitung der dargestellten Sonderbau-
flachen akzeptabel, soweit sie sich auf die von Fundamenten und den Rotoren ulber-
strichene Flache beschrankt. In den erforderlichen Genehmigungsverfahren ist nach-
zuweisen, dass je nach gewahlter Windenergieanlage das ansonsten giiltige Regelwerk
(Larm, Schattenwurf etc.) an diesem Standort eingehalten ist.

Der Landkreis teilt die Auffassung der Stadt Sulingen nicht und sieht rechtlich keine
Méglichkeiten, WEA zu genehmigen, deren Fligel die dargestellten Sonderbauflachen
Uberschreiten. Dies wird so von der Stadt Sulingen zur Kenntnis genommen und be-
ricksichtigt.

Hinsichtlich der Stromerzeugung gilt die Nutzung der Sonnenenergie bzw. Photovol-
taik als zukunftsweisende Technologie. In der Regel sind kleine private Photovoltaik-
anlagen (oder Solarthermie) auf Dachern oder an Fassaden etc. nicht baugenehmi-
gungspflichtig. Sie erfordern deshalb kein besonderes planerisches Handeln von der
Stadt, denn wenn die technischen Voraussetzungen (richtige Ausrichtung des Daches,
Neigungswinkel etc.) fir die Nutzung der Sonnenenergie gegeben sind und sonstige
offentliche Belange (z.B. Denkmalschutz) nicht entgegenstehen, steht einer Umset-
zung des Vorhabens in aller Regel nichts entgegen.

Planerisch deutlich anders zu bewerten ist aber die Situation bei ,Solarparks", d.h.
Freiflachenanlagen, bei denen die Sonnenergie groBflachig als rentable Energiequelle
genutzt werden soll. Je groBer die Flachen sind, umso wirtschaftlicher lassen sich in
aller Regel die Solarstromanlagen betreiben. Wahrend zurzeit noch die weitaus meis-
ten Freiflachenanlagen in den sidlichen Bundeslandern und insbesondere in Bayern zu
finden sind, zeigt sich in der letzten Zeit ein verstarktes Interesse auch in den nérdli-
chen Bundeslandern. Durch die dort oft vorhandene ,kihle Brise™ werden die Anlagen
besser gekihlt als im Stden und der Leistungsgrad der Anlagen steigt.
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Flir sogenannte ,Freiflachenanlagen" gilt die oben genannte Genehmigungsfreiheit
jedoch nicht. Baurechtlich zulassig sind gréBere Freifldchenanlagen z.B. innerhalb von
Gebieten mit einem qualifizierten Bebauungsplan, wenn die geplante Anlage den Fest-
setzungen des Planes nicht widerspricht. Fir gréBere Solarparks d.h. Freiflachenanla-
gen kommen hier insoweit nur festgesetzte Gewerbegebiete oder Industriegebiete in
Sulingen baurechtlich in Betracht. Faktisch werden diese bereits bestehenden Gewer-
begebiete aber fir die Errichtung von freistehenden Solarmodulen nicht genutzt, da
hier zumeist infolge des Flachenbedarfs und der Baulandpreise etc. eine Wirtschaft-
lichkeit nicht erreicht werden kann.

Freiflachenanlagen im AuBenbereich sind dagegen nicht ohne weiteres zuldssig. Mit
der Novellierung des BauGB vom 24.6.2006 wurden Anlagen zur energetischen Nut-
zung der Sonnenenergie bewusst nicht in die Liste der privilegierten Vorhaben im Au-
Benbereich aufgenommen (§ 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB). Diese Form der Privilegierung ist
auf die ,Wind- und Wasserenergie" beschrankt worden, d.h. dass der Gesetzgeber bei
der Nutzung der Sonnenenergie davon ausging, dass man hier nicht zwingend auf den
AuBenbereich angewiesen ist.

Damit bleibt die Zulassigkeit einer gréBeren Photovoltaikanlage im AuBenbereich auf
die bauleitplanerische Entscheidung der Stadt angewiesen.

Die Stadt Sulingen hat kein eigensténdiges Standortkonzept fiir Solaranlagen im Au-
Benbereich erarbeiten lassen, da sie in ihren Zielvorstellungen davon ausgeht, dass
zunachst alle Méglichkeiten einer dezentralen und auf die Hausdacher orientierten So-
larnutzung ausgenutzt werden sollen, bevor freie und noch unbebaute Flachen in gro-
Berem Umfang in den AuBenbereichen durch Solarfelder benutzt werden.

Die Stadt behalt sich deshalb bei Anfragen einzelner Investoren jeweils Einzelent-
scheidungen vor, die in Kenntnis der dann vorliegenden genauen Standorte oder Fla-
chenanspriiche nach Prifung der Sachverhalte getroffen werden. Deshalb erfolgt keine
Darstellung von Sonderbauflachen fir Photovoltaik im Rahmen der Neuaufstellung des
FNP.

Grundsatzlich waren im Falle von Einzelentscheidungen mdgliche Solarfelder z.B. be-
gleitend entlang von bereits belasteten Verkehrswegen oder sonstigen industriell ge-
nutzten Arealen (z.B. Erddlférderung, Windenergie etc.) deutlich ginstiger zu beurtei-
len als die Nutzung unbelasteter Rédume.

Mit Stand vom Juni 2010 liegt ein Standortkonzept zur Steuerung privilegierter Bio-
masse-Energieanlagen fiir das Stadtgebiet von Sulingen vor. Die Stadt hat mit der
Erstellung auf die wachsenden Anfragen zur Errichtung von Biogas-Energieanlagen im
Stadtgebiet reagiert. Damit soll auf eine mdglichst konfliktfreie Nutzung der Technolo-
gie hingewirkt werden, denn die Anlagen fihren regelmaBig zu gréBeren versiegelten
Bereichen im AuBenbereich, zu einem veranderten Verkehrsaufkommen im Umfeld der
Standorte. Zugleich kann die Konzentration von Emissionen sonstige stadtebauliche
Zielsetzungen der Stadt beeinflussen.
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Abb 63. Verteilung der Biogasa

nlagen im Stadtgebiet von Sulingen (Stand 2013)
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Derzeit gibt es insge-
samt 8 privilegiert er-
richtete  Anlagen im
Stadtgebiet. In einem
Fall wurde dem Antrag
mehrerer Landwirte auf
Bau einer gréBeren Bio-
gasanlage im Rahmen
einer Sondergebiets-
flache (50. Anderung des
FNP, GroB3 Lessen) zuge-
stimmt.
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Abb 64. Genehmigte oder geplante Biomasse-3
Ortsteil Standort Jahr Elekt. Verfahrens-
Leistung stand
Nordsulingen | westlich L 202 2001 200 kw Bestand, privilegiert
Nechtelsen 2009 365 kW Bestand, privilegiert
(Entwicklung als SO
abgelehnt)
Rathlosen dstlich Herelse 2010 500 kw Bestand, privilegiert
(Entwicklung als SO
abgelehnt)
Grof3 Lessen Kolonie 2006 250 kW Bestand, privilegiert
Ehrenburger 2010 > 500 kW SO-Flache (50. And. FNP),
Damm Zusammenschluss mehrerer
Landwirte
Wardinghausen 2009 250 kw Bestand, privilegiert
Barrien 2010 500 kW Bestand, privilegiert
Klein Lessen | Bockhorn 2011 250 kW Bestand, privilegiert
Lindern Westl. Ortsrand 2010 < 500 kW Bestand, privilegiert

Die Entwicklung von Biomasse-Energieanlagen wird in den politischen Gremien der

Stadt sehr unterschiedlich
lich des oft damit verbun
Nitrateinwaschungen ins G

diskutiert. Vorbehalte bestehen insbesondere auch hinsicht-
denen grofBflachigen Maisanbaus, der auch zu verstarkten
rundwasser fihren kann.

Einer rdumlichen Steuerung von privilegierten Biomasse-Energieanlagen gemaB den
Ergebnissen des Standortkonzeptes wurde dennoch seitens der Politik nicht zuge-
stimmt. Insoweit erfolgt im vorliegenden Flachennutzungsplan auch keine Ubernah-
me des nachfolgend dargelegten mdéglichen Eignungsbereiches flr privilegierte Bio-

masse-Energieanlagen, de

r umgekehrt auch groBe Bereiche des Stadtgebietes gezielt

von Biomasse-Energieanlagen freihalten wiirde.
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Abb 65. Darstellung des im Standortkonzept vorgeschlagenen sachlichen Teilflachennutzungsplanes zur
Steuerung von privilegierten Biomasse-Energieanlagen (NICHT in den Flachennutzungsplan Pla-
nung Ubernommen !)

In der Summe gilt
damit, dass die Er-
richtung von privile-
gierten Biomasse-
Energieanlagen im
Stadtgebiet von Su-
lingen  standoértlich
nach den Erforder-
nissen der Landwirt-
schaft und nach Ge-
nehmigungsvoraus-
setzungen durch den
Landkreis Diepholz
moglich ist. Die Lage
bereits vorhandener
Bio-masse-
Energiean-lagen
wurde durch Signa-
tur im Plan kenntlich
gemacht.

Fir Antrége auf die Errichtung gréBerer Biomasse-Energieanlagen, die ohnehin die
Darstellung von Sonderbauflachen bendétigen, gilt weiterhin eine Einzelprifung durch
die Politik. Es wurden zwei Erweiterungsantrage fir bestehende privilegierte Anlagen,
fir deren Umsetzung eine Darstellung als Sonderbauflache im Flachennutzungsplan
erforderlich gewesen ware, abgelehnt und sind folglich nicht als Entwicklungsflachen
im vorliegenden Flachennutzungsplan enthalten.
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5.5 Gemeinbedarfsflachen

Dargestellt als Gemeinbedarfsflachen im Plan wurden die Standorte aller wesentlichen
6ffentlichen und sozialen Einrichtungen in der Stadt Sulingen. Im Wesentlichen han-
delt es sich hei den Darstellungen weiterhin um eine Bestandssicherung und weniger
um Flachenneudarstellungen. Infolge der demographischen Entwicklung sind gréBere
Flachenneuentwicklungen auch nicht erforderlich.

Bei der Neuaufstellung des Planes wurden teilweise leichte Korrekturen in den Darstel-
lungen vorgenommen. Neu dargestellt wurde der Kindergarten ,Villa Kunterbunt™ im
Astrid-Lindgren-Weg. Insbesondere wurde fir gréBere Einrichtungen wie das Berufs-
bildungszentrum Dr. Ulderup, das Ubungsgeldnde der Feuerwehr (Stadt sowie Feuer-
wehr Grof3 Lessen) oder die Nutzung des Tierheims nunmehr eine Darstellung als Ge-
meinbedarfsflache gewéahlt und nicht mehr als Grinflache. Diese Darstellung erscheint
vor dem Hintergrund der tatsachlichen Nutzung der Geldnde wesentlich zielflihrender.

Abb 66. Gesamtiibersicht - Gemeinbedarfsflichen in der Stadt Sulingen
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5.6 Verkehrsflachen

Dargestellt im Plan wurden alle Gberértlich bedeutsamen StraBenverkehrsflachen der
Stadt. Dabei wurden auch die Ergebnisse des aktuellen Verkehrskonzeptes der Stadt
eingearbeitet, die insbesondere im Bereich des Sanierungsgebietes Sulingen Nord
auch die Mdglichkeiten flir eine neue VerbindungsstraBe beinhalten. Auch diese neue
VerbindungsstraBe ist fester Bestandteil des Flachennutzungsplanes und kann zu einer
weiteren Aufwertung des gesamten ndrdlichen Stadtbereiches und einer verbesserten

Strukturentwicklung fihren.

Die Bahntrassen innerhalb von Sulingen werden nur noch in Teilbereichen regelmaBig
befahren. Die Trasse Uber Schwaférden in Richtung Bassum sowie die Trasse Uber
Mellinghausen in Richtung Nienburg wurden vor mehr als 10 Jahren stillgelegt. Die
Trasse von Diepholz kommend und die Trasse in Richtung Barenburg hingegen werden
durch die Glterziige der ExxonMobil noch 1 - 2mal pro Woche befahren.

In den beiden nicht mehr aktiven Streckenabschnitten liegt méglicherweise ein groBes
Entwicklungspotential der Stadt Sulingen. Die Gleise verlaufen noch in die Stadt hin-
ein, damit ein Wechsel der Fahrtrichtung zwischen den beiden aktiven Strecken er-
maoglicht wird. Das Modell einer Sitdschleife (Verbindung beider Bahntrassen im sudli-
chen Bereich Sulingen - Diepholz und Sulingen - Barenburg) wurde mit Beschluss der
politischen Gremien verworfen.

Im vorliegenden Flachennutzungsplan wurden die aktuellen Bahnflachen nachrichtlich
weiter Glbernommen, da auch die Bahn auf diesen Sachverhalt hingewiesen hat. Auch
von der Darstellung einer Siidschleife als Bahnflache wurde gemaf Beschluss abgese-
hen. Allerdings sieht der Plan insgesamt keine Flachendarstellungen vor, die eine Um-
setzung einer Sidschleife grundsatzlich verhindern wirden. Im Bereich des ehemali-
gen Sulinger Bahnhofes wird die Darstellung als Bahnflache teilweise zugunsten einer
Grinflache verandert.

Besondere Flachendarstellungen fiir die Stabilisierung und den weiteren Ausbau des
offentlichen Nahverkehrs in der Stadt Sulingen sind nicht erforderlich. Alle hierflr

sinnvollen MaBnahmen (Haltestellen etc.) lassen sich auch zukiinftig innerhalb der
sonstigen dargestellten Bauflachen oder Verkehrsflachen umsetzen.

Abb 67. Gesamtilbersicht - Verkehrsflachen (gelb) sowie Bahnanlagen (lila)
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5.7 Griinflaichen

Innerstadtische Grinflachen haben flr die Qualitdt der Stadt einen sehr hohen Stel-
lenwert. Sie dienen nicht nur zum kurzweiligen Erholen, sondern dienen auch der Ver-
besserung der Umgebungsluft durch den Abbau von C0O2 und der AbkUhlung des
Mikroklimas. Zudem k&nnen innerstddtische Grinfldchen auch fiir 6kologische Aus-

gleichsmaBnahmen herangezogen werden.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanneuaufstellung wird die Vielfalt bereits vorhande-
ner Grinbereiche in der Stadt dargestellt und in ihrem Bestand gesichert. Durch das
Sanierungsgebiet ,Sulingen-Nord™ besteht zudem die Méglichkeit, auf den zu verla-
gernden Bahnfldchen verbindende Grinfldchen direkt im Zentrum der Stadt vorzuse-
hen.

Abb 68. Gesamtschau der dargestellten Grinbereiche im Stadtgebiet Sulingen
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5.8 Waldflachen

Im Flachennutzungsplan wurde auf Grundlage der Biotoptypenkartierung zum Land-
schaftsrahmenplan (2008) des Landkreises Diepholz der dort erfasste Waldbestand als
Flache fir Wald dargestellt. Allerdings wurde die Vielzahl vorhandener und relativ klei-
ner Waldflachen (kleiner 5.000 m2) wegen einer besseren Lesbarkeit des Gesamtpla-
nes nicht mehr dargestellt. Im Flachennutzungsplan sind insgesamt keine Darstellun-
gen getroffen worden, die der Verwirklichung des raumordnerischen Ziels des Land-
kreises Diepholz (,VergréBerung des Waldanteils® RROP 2004, S. 92) entgegenstehen.
Die nachfolgende Abb. 67 zeigt die Gesamtschau aller dargestellten Waldflachen im
Stadtgebiet.

Der Wald im Stadtgebiet von Sulingen soll insgesamt wegen seiner wichtigen 6kologi-
schen Funktionen, seines volkswirtschaftlichen Nutzens und seiner Bedeutung als Er-
holungsraum in seinem Bestand erhalten und entwickelt sowie vor nachteiligen Einwir-
kungen bewahrt werden. Der Waldanteil soll nach Méglichkeit — insbesondere auch bei
der Berlicksichtigung von 6kologischen AusgleichsmaBnahmen infolge von Eingriffen in
die Natur und Landschaft, vermehrt werden.

Abb 69. Gesamtilbersicht Uber die dargestellten Waldflachen in der Stadt Sulingen (gréBer 5.000 m2)
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5.9 Landwirtschaftliche Flachen

Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Nutzung schligt die Stadt Sulingen mit der Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes keinen grundsatzlich neuen Planungskurs ein,
sondern stitzt die landlichen Ortschaften in der Eigenentwicklung. Bei ihrer Planung
beansprucht die Stadt Sulingen nur im erforderlichen Umfang landwirtschaftliche Fla-
chen fiir andere Nutzungen. Fir die Ausweisung von Wohnbaufldchen besteht dabei
nur in geringem Umfang Bedarf. Bei der Ausweisung von gewerblichen Baufldchen hat
die Stadt eine regionale Planungsaufgabe als Mittelzentrum zu erflillen, insbesondere
durch Ausweisung von Gewerbevorratsflachen.

Abb 70. Gesamtubersicht Uber die landwirtschaftlichen Flachen der Stadt Sulingen (heligeib)

-
[

Zur Berlcksichtigung landwirtschaftlicher Belange hat die Stadt zudem darauf geach-
tet, dass in den Ortslagen bei der Planung von Bauflachen keine Konflikte mit vorhan-
denen landwirtschaftlichen Betrieben auftreten. Die Bereiche, die im Gemeindegebiet
noch eine starke dérfliche gemischte Struktur aufweisen, werden deshalb im Fléchen-
nutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt. Hier soll die Wohnnutzung auf kei-
nen Fall dominieren, sandern ein Teil verschiedener Nutzungen sein und weiterhin eine
zukunftsorientierte Landwirtschaft garantieren.
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5.10 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz 2zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Es gehdrt zu den Grundsatzen der Bauleitplanung, dass die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft,
des Bodens, des Klimas sowie die Landschaft zu berlicksichtigen sind. Im Umweltbe-
richt (siehe Teil B) wird das Ergebnis der Umweltpriifung beschrieben, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, bedingt durch die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes, ermittelt und bewertet werden. Der Ausgleich von erheb-
lichen Beeintrachtigungen soll gemaB den Vorgaben des Gesetzgebers durch geeignete
MaBnahmen im Gebiet der Stadt Sulingen erfolgen.

Die Stadt verfugt Uber ein aktuelles Zielkonzept, um die fir den Naturschutz und die
Landschaftspflege geeigneten Entwicklungsraume und entsprechenden Schutz-, Pfle-
ge- und EntwicklungsmaBnahmen zu bestimmen. Diese Zielsetzungen wurden fir die
vorbereitende Bauleitplanung herangezogen, um Suchrdaume fir KompensationsmaB-
nahmen zu bilden.

Die Stadt Sulingen hat einerseits die bislang infolge von Planungseingriffen vorhande-
nen Kompensationsflachen erfasst und im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes auch zuktlinftig durch die Darstellung als Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert. Sie hat
zugleich das mdgliche Kompensationsflachenerfordernis flir neue Fléachenplanungen
bilanziert und entsprechende Flachenareale fliir weitere Kompensationen und natur-
raumliche Aufwertungen bestimmt.

Abb 71. Ubersicht (iber die dargestellten Flachen fiir MaBnahmen fiir Natur und Landschaft der Stadt Su-
lingen (Kompensationsbereiche)
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In der Summe wurden insgesamt rd. 220 ha Kompensationsbereiche im Stadtgebiet
dargestellt. Dabei liegt der weitaus gréBte Teil der Flachen im Bereich der Kernstadt
oder im Ortsteil Nordsulingen. Auf die lbrigen Ortsteile verfallen nur rd. vergleichs-
weise geringe Flachenareale.
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Die Lage der Kompensationsflachen orientiert sich an einem Gesamtkonzept der Stadt,
das insbesondere die Sicherung und Weiterentwicklung der wertvollen Gewasserniede-
rung der Sule zum Ziel hat. Zugleich kénnen damit auch erforderliche Uberschwem-
mungsbereiche des Flusses geschltzt und gesichert werden. Ungestoérte Retentions-
raume schaffen dann zusatzliche naturschutzfachliche Qualitaten fir Flora und Fauna.
SchlieBlich soll dieser Kompensationsflachenpool in Nédhe der Kernstadt aber auch si-
cherstellen, dass die naturschutzfachlich aufgewerteten Flachen fiir die Sulinger Be-
vbélkerung im Sinne einer umweltschonenden Naherholung erfahrbar bleiben und zu
einer Steigerung ihrer Wohnumfeldqualitaten beitragen kénnen.

Die Stadt verwaltet die dargelegten Flachen im Sinne eines stadtischen Kompensati-
onsflachenpools, der nach Bedarf erweitert wird. Die Auswahl der Flachen ist unter
Bericksichtigung des vorfindlichen Naturraumpotenzials erfolgt. Wesentliche Aufwer-
tungsmdglichkeiten der Fldchen bestanden bzw. bestehen noch. Die Ubersicht im An-
hang zu den dargestellten Flachen zeigt, dass auf den Fléachen bereits rd. 372.000
Wertpunkte naturschutzfachlich realisiert werden konnten. Die Flachen lassen noch
einen weiteren Spielraum zur Aufwertung von rd. 211.000 Wertpunkten. Insoweit
kénnen damit die vorgesehenen und mdéglichen zusatzlichen Bauflachenentwicklungen
im Stadtgebiet, die im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes vorge-
sehen und bilanziert wurden (siehe dazu den Umweltbericht), gemaB den naturschutz-
fachlichen Vorgaben bereits aktuell in einem hohen MaB kompensiert werden. Der Fla-
chenpool wird zudem standig um geeignete Flachen erweitert.

5.11 Sonstige

Im Stadtgebiet befinden sich mehrere grofB3flachige technische Versorgungseinrichtun-
gen. So wurden die Standorte von Wasserwerken in Nechtelsen und im Bereich des
Blchenbergs als Flache fiir Versorgungsanlagen dargestellt und damit in seinem
Standort auch zukiinftig gesichert. Ebenso gilt dies flir den Standort des Klarwerks
nordlich der B 61. Auch die gréBeren genutzten Flachen fiir die Strom- oder die Erdél-
und Gaswirtschaft im Stadtgebiet wurden weiterhin als Flachen fiir Versorgungsanla-
gen in den Plan aufgenommen.

6 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen, Vermer-
ke/Hinweise

Neben den in Kapitel 5 aufgezeigten stadtischen Fldachenplanungen sind auch nach-
richtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen oder Vermerke wesentliche Bausteine einer
zielgerichteten Flachennutzungsplanung. Sie basieren in aller Regel auf lbergeordne-
ten Planungen oder stellen wesentliche Rahmenbedingungen flr zukiinftige Planungen
der Stadt dar. Ihre Steuerung liegt aber nicht bei der Stadt, sondern ist zumeist Ge-
genstand Ubergeordneter Fachplanungen. Die von der Stadt getroffenen Flachenpla-
nungen wurden jeweils mit diesen dargelegten Fachplanungen abgestimmt.

6.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen geben Hinweise auf bestehende Gbergeordnete Planungen
oder Sachverhalte, die sich einer direkten Steuerung durch die Stadt entziehen und
die als wesentliche Rahmenbedingungen jeweils in stadtische Planungen einzustellen
sind. Die nachrichtlichen Ubernahmen sind teilweise gesetzlich geregelt, z.B. durch
Fachgesetze wie das Bundesnaturschutzgesetz oder das Wasserhaushaltsgesetz. Teil-
weise sind die Ubernahmen aber auch durch Eintragungen von Baulasten oder Dienst-
barkeiten im Grundbuch geregelt, wie es z.B. bei Erdgasleitungen, Bodenabbauflachen
der Fall ist.

Nachrichtliche Ubernahmen haben somit den Charakter von gesetzlichen oder geset-
zesahnlichen Regelungen und missen bei der Planung grundsatzlich beachtet werden.
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6.1.1 Nachrichtliche Ubernahmen zu wasserwirtschaftlichen Be-
langen

Im Flachennutzungsplan wurden all jene Wasserflachen nachrichtlich ibernommen,
deren Bestand nicht direkt durch Planungen der Stadt beeinflusst werden kann. Dies
betrifft zum einen die vorhandenen Seeflachen sowie die Gewasser II. Ordnung.

Fir das Areal des geplanten Landschaftssees ist explizit keine Darstellung zu einer
Wasserflache erfolgt, da deren Umsetzung lberhaupt erst auf Basis wasserwirtschaftli-
cher Genehmigungsverfahren erfolgen kénnte. Eine zum jetzigen Zeitpunkt im vorlie-
genden Flachennutzungsplan vorgenommene Darstellung einer Wasserflache ware
somit nicht richtig.

Im Fldchennutzungsplan sind die Uberschwemmungsgebiete der vorhandenen Gewés-
ser II. Ordnung (Sule, Flote, Kleine Aue) libernommen worden, die von der Unteren
Wasserbehtérde gemaB § 92a NWG festgesetzt bzw. vorlaufig gesichert worden sind.
Bei der Bestimmung der Gebiete wurde als Mindestanforderung seitens der Unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Diepholz ein 100-jahriges Hochwasserereignis zu
Grunde gelegt. Die Gibernommenen Uberschwemmungsgebiete sind gemiB Gesetzes-
lage grundsatzlich von entgegenstehenden Nutzungen freizuhalten. Alle MaBnahmen
und Handlungen missen hier unterbleiben, die sich nachteilig auf den Hochwasserab-
fluss und Hochwasserschutz auswirken. Lassen sich ggf. einzelne bauliche Entwicklun-
gen in solchen Flachen begriindet und in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde
nicht vermeiden, und geht damit Hochwasser- Retentionsraum verloren, ist dieser
zwingend ortsnah, z. B. durch eine Flachenabgrabung, zu kompensieren.

Im norddstlichen Stadtgebiet von Sulingen befindet sich ein groBeres Trinkwasser-
schutzgebiet, das nachrichtlich in den Plan GUbernommen wurde. Es liegt innerhalb ei-
nes ebenfalls gekennzeichneten groBraumigen Trinkwassergewinnungsgebietes. Be-
sondere bauliche Entwicklungen in diesen Bereichen sind zum Schutz der Belange der
Wasserwirtschaft nicht in der Planung vorgesehen worden. Bei privilegierten Bauvor-
haben innerhalb der Schutzzonen sollen besondere Abwdagungen und Priifungen mdgli-
cher Auswirkungen erfolgen.

6.1.2 Nachrichtliche Ubernahmen zu naturschutzfachlichen Belan-
gen

Nachrichtlich ibernommen wurde das im nérdlichen Stadtgebiet im Bereich des Flin-
tenbergs liegende und gemaB der Naturschutzrichtlinie der EU (FFH-Richtlinie) verord-
nete Flora-Fauna-Habitat-Gebiet. Hier sind in besonderem MaBe alle mdglichen Ent-
wicklungen im Raum mit den Schutzzielen der Richtlinie abzustimmen. Im vorliegen-
den Flachennutzungsplan wurden keine Entwicklungen vorgesehen, die diese Flachen
negativ beeinflussen wirden.

Die vom Landkreis durch Verordnung gemaB Bundesnaturschutzgesetz zu Natur- bzw.
Landschaftsschutzgebieten (NSG/LSG) erklarten Gebiete im Stadtgebiet wurden eben-
falls nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen. Insbesondere im nordwestlichen
Stadtgebiet im Bereich des Flintenbergs, westlich von Rathlosen im Bereich des Kuh-
bachs, nérdlich von GroB Lessen im Bereich der Kleinen Aue, sowie im sudlichen
Stadtgebiet im Bereich des Sulinger Moores finden sich groBflachige Landschafts-
schutzgebiete, die gemaB den Zielen der Stadt auch weiterhin gesichert werden sollen.

Nachrichtlich Gbernommen wurden ebenfalls zahlreiche Objekte oder Fléachenareale,
die gemadB Bundesnaturschutzgesetz unter Schutz stehen. Hier wurden auch die ent-
sprechenden Nummern im Verzeichnis des Landkreises Diepholz vermerkt. Ein Schutz
dieser Areale wird weiterhin angestrebt.
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6.1.3

Bei Planungen sind Kulturdenkmale und deren Umgebung gemal § 2 und § 8 Nds.
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) besonders zu berlicksichtigen. Sollten bei geplanten
Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 NDSchG generell meldepflichtig und missen der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverzliglich angezeigt werden. Mel-
depflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverdandert zu lassen bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
Auch in bebauten Bereichen kénnen archaologische Grabungen erforderlich werden.

Die mit Symbolen im Plan gekennzeichneten Standorte von Bau- und Bodendenkmalen
erfolgten aufgrund der Angaben der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu Bau- und Bo-
dendenkmalen der Archdologischen Denkmalspflege (B im Quadrat) und der Denkmal-
liste zu Objekten der Bau- und Kunstdenkmalpflege (D im Quadrat). Wesentlich im
Stadtgebiet von Sulingen sind hier insbesondere die Hlgelgraber.

Liegen mehrere Objekte in einem sehr engen rdaumlichen Zusammenhang, wurde auf-
grund der MaBstabsebene der Standort nur einmal gekennzeichnet. Auch groBflachige
Anlagen wurden nur mit einem Symbol als Platzhalter gekennzeichnet. Die Anzahl der
Symbole stimmt nicht unbedingt mit der Anzahl der Objekte Uberein.

Nachrichtliche Ubernahmen zu infrastrukturellen und wirt-
schaftlichen Belangen

6.1.4

Rein ortliche Leitungstrassen der unterschiedlichen Versorgungstrager werden nicht im
Flachennutzungsplan dargestellt. Im Stadtgebiet von Sulingen verlaufen jedoch zahl-
reiche Uberregionale Netzverbindungen und Leitungsstrange (Wasser, Gas, Strom,
Richtfunk), die in aller Regel auch besondere Schutzvorkehrungen oder Baubeschran-
kungen im Umfeld erfordern.

Drei Hochspannungsleitungstrassen der 110 kV-Klasse queren das Stadtgebiet und
muinden in das Umspannwerk an der Diepholzer StraBe.

Abb 72. Lage und GroéBe des Bewilligungsfeldes der BEB Erdgas- und Erdél GmbH

(Auszug aus Kartenserver NIBIS. LEBG, 2011)
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(bis zu 200 m). Im Flachennutzungsplan wurde nur auf Schutzabstande hingewiesen,
die gréBer als 50 m sind. Kleine Schutzabsténde zu Leitungstrassen von nur mehreren
Metern werden aufgrund der MaBstablichkeit der Flachennutzungsplanung nicht darge-
stellt und sind bei MaBnahmen im Umfeld der Trassen zwingend und aktuell jeweils
direkt bei den Leitungstragern abzufragen.

Innerhalb des Stadtgebietes Sulingen existieren gemaB der Rohstoffsicherungskarte
des Landesamtes flir Bergbau Energie und Geologie mehrere Lagerstatten 2. Ordnung
(Sand), die von volkswirtschaftlicher Bedeutung sind. Raumbedeutsame Planungen
sollen mit dem LBEG abgestimmt werden.

Die nachfolgend bezeichneten Gebiete sind nicht im Landesraumordnungsprogramm
als Vorranggebiete festgelegt.

Besondere zusatzliche Flachenplanungen sieht die Stadt Sulingen in den bezeichneten
groBflachigen Bereichen der Rohstoffsicherung nicht vor. Nordlich der Nienburger
StraBe reichen seit langem vorhandene gewerbliche Bauflédche teilweise in die Roh-
stoffsicherungsgebiete hinein. Hier kdnnen im Zuge weiterer folgender verbindlicher
Bauleitplanverfahren genaue Regelungen oder Abwagungen getroffen werden. Diese
gewerblichen Baufléachen sind flr die Stadt Sulingen infolge ihrer stadtebaulichen und
verkehrlichen Lage ohne Alternative.

Abb 73. Auszug aus der Rohstoffsicherungskarte des Geozentrums Hannover, 2015, Rohstoffe Sand
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Es wurde ein planfestgestelltes und plangenehmigtes Bodenabbauvorhaben im Stadt-
gebiet von Sulingen nachrichtlich iGbernommen. Die Flache liegt westlich von Briinhau-
sen. Die Informationslage im Bereich Bodenabbaugenehmigungen ist aufgrund z.T.
sehr alter Abbaugenehmigungen ungenigend. Sollten sich hier neuere Erkenntnisse
ergeben, so kdnnen diese Anderungen auf dem Wege der Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes nachgetragen werden.

6.2 Kennzeichnungen

Im Flachennutzungsplan sind Flachen gekennzeichnet, deren besondere Eigenschaften
im weiteren Verlauf der Planung zu berlicksichtigen sind. Kennzeichnungen geben
Hinweise auf wesentliche Einwirkungen fir die Planung. Kennzeichnungen dienen in
der Regel dem Schutz kiinftiger baulicher oder sonstiger Nutzungen im Umfeld.

Im Bereich der Stadt Sulingen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand der Unte-
ren Abfall- und Bodenschutzbeh6érde 18 Altablagerungen (Deponien). Die bisher vor-
liegenden Daten zu Altablagerungen beruhen auf Zeitzeugenbefragungen, Akten-
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recherche, Ortsbesichtigungen und Auswertung historischer Karten sowie Luftbildern.
Gesicherte Kenntnisse Uber genaue Grenzen der Altablagerungsflachen, Abdeckmach-
tigkeiten und Material, sowie Belastungen der oberen Bodenbereiche bzw. Schadstoff-
austragen aus den Altablagerungen liegen nicht vor.

Mit Schreiben vom 20.03.2015 teilt die Untere Bodenschutzbehérde (UAB) des Land-
kreises Diepholz mit, dass die Kennzeichnung der 18 Altablagerungen mdglichst fla-
chenhaft und nicht punktuell erfolgen soll. Dies wurde im Plan entsprechend den Un-
terlagen nachgearbeitet, wobei allerdings darauf verwiesen wird, dass die genauen
Grenzen oder Machtigkeiten verschiedener Altablagerungen nicht genau bekannt sind

Weiterhin befinden sich in Sulingen 11 Standorte von Flachen mit nachgewiesenen
Kontaminationen des Untergrundes und 8 Verdachtsflachen von Verunreinigungen des
Untergrundes. Mit Schreiben vom 20.03.2015 teilt die Untere Bodenschutzbehdérde
(UAB) des Landkreises Diepholz mit, dass zwischenzeitlich eine komplette Recherche
der Verdachtsflachen (Altlastenverdacht durch gewerbliche Nutzung) im Gebiet der
Stadt Sulingen erfolgte. Im Rahmen dieser Recherche wurden insgesamt 364 Ver-
dachtsflachen festgestellt (die Verdachtssituation ist hier im Regelfall nur ein unkon-
kreter Verdacht).

Die 18 Flachen mit Altablagerungen bzw. nachgewiesenen Bodenkontaminationen
wurden entsprechend der Angaben der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde im
Flachennutzungsplan als Lagekennzeichnung einzelner Standorte, die erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Im Stadtgebiet von Sulingen existieren keine besonderen Flachen oder Bereiche, bei
denen z.B. besondere bauliche Vorkehrungen oder SicherungsmaBnahmen gegen Na-
turgewalten erforderlich sind, und insoweit liegen hierflir keine Kennzeichnungen im
Plan vor.

6.3 Vermerke/Hinweise

Der Vermerk oder Hinweis unterscheidet sich in seiner Aussage von nachrichtlichen
Ubernahmen oder Kennzeichnungen. Als Vermerk wird z.B. eine avisierte Fldchenpla-
nung von Fachbehérden ibernommen. Im vorliegenden Planwerk wurden hier die ge-
planten Erweiterungen des Wasserschutzgebietes Sulingen vermerkt sowie die vorlau-
fig festgesetzten Uberschwemmungsgebiete des Landkreises Diepholz.

Hinweise schlieBlich kénnen aber auch rein verbaler Art sein und dienen der Einhal-
tung wichtiger fachlicher Vorgaben oder Richtlinien. So sind im vorliegenden Flachen-
nutzungsplan textliche Hinweise im Plan auf die Meldepflicht bei archaologischen Bo-
denfunden und Altablagerungen gegeben.
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7 Beschluss- und Verfahrensvermerke

Beschluss

Datum

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB)

31.01.2008

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 (1) BauGB)

26.04.2010 - 05.05.2010

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffent-
licher Belange (§ 4 (1) BauGB)

21.07.2009 - 31.08.2009

Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB)

13.08.2012 - 21.09.2012

Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belan-
ge (§ 4 (2) BauGB

13.08.2012 - 21.09.2012

Erneute friihzeitige Beteiligung flir die Themenbereiche
Windenergie und Landschaftssee (§ 3 (1) und § 4 (1)
BauGB)

2013

Erneute offentliche Auslegung (§ $ a (3) BauGB)

24.02.2015 - 24.03.2015

Feststellungsbeschluss (Rat)

Genehmigung durch den Landkreis

Wirksamkeit / Bekanntmachung

B Umweltbericht zum Flachennutzungsplan der Stadt Su-

lingen (Anhang)

C Materialien

Die folgenden Materialien sind nicht zwingender Teil des Verfahrens. Sie
sind als Informationsdatenbank gedacht und kdénnen bei der Stadt Sulingen

(Rathaus) bei Bedarf eingesehen werden.

Fachgutachten

Ubersicht (iber die fritheren Anderungsverfahren des Flachennut-

zungsplanes im Zeitraum 1980 bis 2013

Stellungnahmen im Laufe des Verfahrens sowie Beschlisse
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