STADT SULINGEN:
BEBAUUNGSPLAN 89 "SANIERUNGSGEBIET SULINGEN-NORD AM SCHWAFORDENER
WEG"

Zusammenfassende Erklarung (8 10 a BauGB) April 2017

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 89

Uberwiegendes Ziel der Planung stellt die Umsetzung der Sanierungsziele der Stadt
Sulingen westlich der Bahnlinie dar.

In diesem Zusammenhang werden bestandsorientiert im Norden und Sidwesten des
Plangebietes Mischgebiete festgesetzt, im zentralen Bereich des Plangebietes
Gewerbegebietsflachen. Die Gewerbegebietsflachen wurden insbesondere in Bezug auf das
Emissionsverhalten gegliedert, die Mischgebiete im Siden bzgl. der zulassigen Nutzungen.
Sudlich und ndrdlich der Baugebiete grenzen Griinflichen an, im Osten Grin- und
Bahnflachen.

Planungsalternativen

Die Planung erfolgt gemald den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (2015) im
Einklang mit dem Stadtebaulichen Rahmenplan fir das Sanierungsgebiet Sulingen-Nord.
Das ErschlieBungssystem ist dabei im Bestand bereits vorhanden, so dass auch
diesbezlglich Alternativen nicht geprift werden mussten.

Da der Bereich auch Uberwiegend bebaut und in groR3en Teilen versiegelt ist, wurden
niedrigere Ausnutzungsziffern fur die Baugebiete verworfen.

MaRgebliche Umweltbelange

Gesetzliche Grundlagen - Planungsvorhaben

Im Rahmen der Bauleitplanung ist gem. § 2 (4) BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
eine  Umweltprifung durchgefihrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der o. g. Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet wurden.

Planerische Vorgaben

Die in den ortlichen und Uberdrtlichen Planungen genannten Schutzflachen sowie Schutz-
und Entwicklungsziele wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Schutzgut Flora und Fauna

Mit der Planung von Baugebieten gehen i. d. R. Lebensraume von Arten und
Lebensgemeinschaften tlw. verloren. Die Standortbedingungen &ndern sich nachhaltig.
Zudem wird die bestehende Vegetation zerstort und es ist mit Verletzung und Tod von Tieren
zu rechnen. Durch interne und externe AusgleichsmalBhahmen koénnen diese



Beeintrachtigungen ausgeglichen werden. Im vorliegenden Fall ist jedoch zu beachten, dass
die Baugebiete bereits tiberwiegend bebaut sind.

Schutzgut Boden

Das Gebiet wird bereits durch Wohnnutzungen und gewerbliche Betriebe genutzt. Fir diese
Bereiche liegen hochgradige Versiegelungen vor. Die in diesen Bereich natirlicherweise
anstehenden Bodentypen sind daher stark tberformt.

Die im Plangebiet bislang unversiegelten Bereiche weisen als Bodentypen Pseudogley-
Braunerde und Gley-Podsol auf.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine natlrliche Versickerung der
Niederschlage ist aufgrund der vorherrschenden Bebauung Uberwiegend nicht mdglich. Im
sudlichen Teil des Plangebietes befinden sich Regenriickhaltebecken.

Schutzgut Klima und Luft

Das lokale Kleinklima wird durch die Vegetation und Nutzung bestimmt. Im Geltungsbereich
und benachbart bestimmen einerseits bebaute und versiegelte Flachen (Gewerbegebiete,
StraBen, Wohnflachen, Bahnanlage), andererseits Grunflachen (Garten, Geholze,
Regenrickhalteflache) die klimatische Situation. Wahrend mit Pflanzen bestandene Flachen
eine Kaltluftentstehungsfunktion aufweisen und Geholze als Filter fir Staube wirken,
verscharfen versiegelte Flachen mit ihrer starken Aufwarmung und Warmespeicherung das
Kleinklima. Da im Gebiet beide Wirkfaktoren ausgebildet sind, wird fiir das Kleinklima eine
neutrale Wirkung angenommen.

Informationen zur Luftqualitat liegen nicht vor.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im besiedelten Raum von Sulingen und ist Uberwiegend
gepragt von gewerblicher Nutzung, aber auch durch Wohngebdude mit Ziergarten.
Angrenzend befinden sich neben Wohnbaugebieten auch Bahnanlagen.

Schutzgut Mensch

Mit der Wohnbebauung sind im Plangebiet selber und auch westlich davon schitzenswerte
Nutzungen vorhanden.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Aufgrund der in der Vergangenheit erfolgten Erdbauarbeiten im Bereich des Bahnhofes
Sulingen (um 1900) und der Baumafinahmen der gewerblichen Grundstiicksnutzungen ist es
unwahrscheinlich, ungestdrte Bodenhorizonte zu finden, in denen ur- oder friilhgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden kénnen.

Als Sachguter sind die wirtschaftlichen Nutzungen (Gewerbe, Industrie) und Stral3en sowie
der umliegende bauliche Bestand einzustellen.



Zentrale Abwagungsentscheidung

Zusammenfassung der Abwéagung tber Anregungen und Stellungnahmen im Rahmen
der Fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, der Behorden
nach § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ergingen Fragen zur ErschlieRung und
zu den ErschlieBungskosten im Sanierungsgebiet, die beantwortet werden konnten.
Insbesondere wurde auch dargelegt, wie sich die sanierungsbedingten Ausgleichsbetrage
ergeben und wann sie erhoben werden.

Darlber hinaus wurde den Blrgern die vorhandene und zukinftig zu erwartende
Larmsituation (Gewerbelarm und Verkehrslarm) dargelegt. Hierbei wurden auch
Mdglichkeiten zur Geschwindigkeitsregelung auf den GemeindestraRen besprochen

Vom Landkreis Diepholz ergingen in diesem Rahmen Hinweise auf mogliche archaologische
Funde in noch nicht baulich genutzten Bereichen sowie im Umfeld davon hin. Die
Begriindung wurde entsprechend erganzt.

Vom Landkreis Diepholz ergingen Hinweise zur Regenrlckhaltung. Diese werden im
Rahmen der weiteren Bearbeitung Beriicksichtigung finden. Derzeit kénnen aus
eigentumsrechtlicher Sicht noch keine MalRnahmen und Flachen zur Rickhaltung
festgeschrieben werden.

Weiterhin  wurden Hinweise zu Altlastenverdachtsflachen vorgebracht. Da der
Nutzungszweck der Baugebiete jedoch nicht geandert wird, wurden weitere MaBhahmen auf
der Ebene der Bauleitplanung fir entbehrlich gehalten. Die DB Service Immobilien GmbH
verwies auf moégliche Larmimmissionen aus dem Schienenverkehr, die hinzunehmen sind.
Es wurde ein entsprechender Hinweis in die Planung aufgenommen.

Die IHK Hannover fragte nach der Berlicksichtigung der Belange der Metallguss Sulingen
GmbH im Rahmen der erfolgten Gerauschkontingentierung. Laut Larmgutachter wurden die
bestehenden Betriebe beriicksichtigt und auch mit gewissen (larmtechnischen)
Erweiterungsmoglichkeiten versehen, so dass Beeintrachtigungen fir den genannten Betrieb
nicht zu erkennen sind.

Weiterhin ergingen Hinweise auf Leitungen und zur ErschlieBungsplanung, die auf
nachfolgender Planungsebene zu bericksichtigen sind. Dabei ist auch zu bedenken, dass
die Hauptversorgungsleitungen i. d. R. im 6ffentlichen (StraRen-)Raum liegen und somit eine
Zuganglichkeit gesichert ist

Zusammenfassung der Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB, der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB und
der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

Es wurde eine Stellungnahme vorgebracht, die die Festsetzung eingeschrénkter
Gewerbegebiete sidlich des Hasseler Feldweges kritisch hinterfragte. Hier sollten neben der
Festsetzung von Mischgebietsflachen zuséatzliche Regelungen wie Baulinien, Zu- und
Abfahrtsverbote zum Schwafdrdener Weg, eine geschlossene Bauweise, Festsetzungen von
Firstrichtungen, MalRnahmen zur Reduzierung von niederfrequenten Schwingungen und
ortlichen Bauvorschriften v. a. zur Reduzierung der Beeintrachtigung der angrenzenden
Wohnbebauung vor Emissionen aus dem Betrieb Metallguss sorgen. Dem wurde nicht
gefolgt, da insbesondere der notwendige Anteil von Wohnen in einem Mischgebiet nicht fur
realistisch erachtet wurde. Allerdings wurde als textliche Festsetzung fur diesen Bereich
(GEe 2) festgesetzt, dass hier nur Nutzungen zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich
stbren. Somit sind hier nur gewerbliche Nutzungen mit dem Stérungsgrad eines



Mischgebietes mdglich und der Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Gbermagiger
Immissionsbelastung sichergestellt.

Weitere Regelungen wurden jedoch nicht getroffen, sie betreffen entweder die spateren
Genehmigungsebenen oder wirden UbermaRige Beeintrachtigungen fir zukinftige
Ansiedlungsvorhaben bedeuten.

Vom Landkreis Diepholz wurden Teile des Oberflachenentwéasserungskonzeptes hinterfragt.
Die Stadt Sulingen verweist jedoch darauf, dass die Notwendigkeit, nach der ein
entsprechendes Konzept bis zum Satzungsbeschluss eines Bebauungsplanes abgearbeitet
sein muss, nicht ableitbar ist. Dennoch ist sich die Stadt Sulingen der Problematik der
schadlosen Ableitung des zusatzlich anfallenden Oberflachenwassers bewusst und hat
deshalb im Rahmen der Planungen fir das Sanierungsgebiet Sulingen-Nord ein
entsprechendes Konzept erarbeiten lassen. Teile dieses Konzeptes konnten auch bereits
umgesetzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass auch die Voraussetzungen fur die
Umsetzung der weiteren Elemente der Konzeption geschaffen werden kénnen.

Von der IHK wurde nochmals auf die Belange der Fa. Metallguss hingewiesen. Das den
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zugrunde liegende Larmgutachten hat
jedoch die Vorgabe berlicksichtigt, bestehende Betriebe nicht oder nicht wesentlich zu
beeintrachtigen. Zudem geniel3t der Betrieb Bestandsschutz.

Weiterhin erfolgten redaktionelle Hinweise zu Altlasten sowie Ver- und Entsorgungsanlagen.

Aufgrund geringfigiger Plandnderungen war der Bebauungsplan nach § 4a Abs. 3 BauGB
erneut auszulegen. In diesem Zusammenhang wurde mehrere inhaltsgleiche oder
inhaltsdhnliche Stellungnahme von Burgern und Birgerinnen vorgebracht. Darin wurde zum
einen auf erhebliche Larmimmissionen durch die Fa. Metallguss hingewiesen. Diesbezliglich
liegt allerdings ein Gutachten durch den TUV Hannover mit Datum vom 24.03.2011 vor,
deren Ergebnisse umgesetzt wurden.

Weiterhin wurde auf Stdube und einen schmierigen, schwarzen Schmutzfilm, ebenfalls
resultierend aus genanntem Betrieb, hingewiesen. Diesbeziglich kann der Bebauungsplan
jedoch keine Regelungen treffen.

Zur Immissionsbelastung durch den Straf3enverkehr, auch den Schwerverkehr, verwies die
Stadt Sulingen darauf, dass es sich hierbei 6ffentliche Verkehrsflachen handelt und die
Beeintrachtigungen seitens der Anwohner hinzunehmen sind, sofern nicht
Tonnenbeschrankungen fur diese Wege bestehen. Inwieweit
Geschwindigkeitsbegrenzungen (von 30 km/h) eingehalten werden, stellt keinen Gegenstand
der Bauleitplanung dar und ist insofern auf dieser Ebene nicht sicherzustellen.

Vom Eisenbahn-Bundesamt, Hannover, und der Deutschen Bahn AG, DB Imm, Region
Nord, wurde auf Gberplante planfestgestellte Bahnanlagen hingewiesen. Da diese Bereiche
jedoch als Flache fir Bahnanlagen festgesetzt worden sind, stehen die Aussagen der Bahn
den Planungen nicht entgegen..

Weitere Hinweise zu Baumpflanzungen an Bahnanlagen wurden zur Kenntnis genommen,
sie sind im Weiteren zu beachten.

Die Westnetz GmbH verwies auf eine innerhalb der Planzeichnung zu kennzeichnende 20
kV-Transformatorenstation sowie auf 20 kV-Erdkabel, die ebenfalls in die Planzeichnung
tibernommen werden sollten. Dem wurde jeweils gefolgt.

Der Landkreis Diepholz verwies auf einen Widerspruch innerhalb der textlichen Festsetzung
Nr. 2 a zum Ausschluss gewerblicher Nutzungen innerhalb des als Mle 1 festgesetzten
Mischgebietes. Die textliche Festsetzung wurde entsprechend redaktionell angepasst,
gewerbliche Nutzungen sind hier nicht vorgesehen.



Weiterhin wurde innerhalb dieser Stellungnahme auf eine weitere Altablagerung (ehem.
Deponie) auf dem Gelande der Fa. Metallguss hingewiesen. Eine vertiefende Vor-Ort-
Untersuchung wurde hier noch nicht durchgefuhrt. Die Begrindung zum Bebauungsplan
wurde um diese Aussagen erganzt.

Die Aussagen zur Oberflachenentwasserung konnten um keinen neuen Stand erganzt
werden.

Verfahrensablauf

Der Planungsprozess wurde unter der vorgeschriebenen offentlichen und behdrdlichen
Beteiligung durchgefihrt. Die wesentlichen Verfahrensdaten lauten:

31.05.2007 Beschluss des Rates der Stadt Sulingen nach § 2 [1] BauGB
(Aufstellungsbeschluss)

17.09.2012 — 19.10.2012 Offentliche Auslegung gemaf § 3 [2] BauGB

02.01.2017 — 02.02.2017 Erneute 6ffentliche Auslegung gemalf? § 4a [3] BauGB

09.03.2017 Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Sulingen

Der Bebauungsplan Nr. 89 der Stadt Sulingen wurde daraufhin am 24.03.2017 ortsublich
bekannt gemacht und ist damit rechtsverbindlich.




