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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Sulingen mochte am nérdlichen Stadtrand ein rund 1,6 ha groBes Wohnbaugebiet
erschlieBen. Das Plangebiet ndrdlich der Me/iBestraBe kniipft nordlich an die schon vorhandene
Bebauung im Bereich NeiBestraBe / Memelstral3e an.

Nach wie vor ist eine groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken im Segment der Einfamilien- und
Doppelhauser fiir die Stadt Sulingen erkennbar. Hintergrund sind verdnderte HaushaltsgréBen und
Wohnstandards sowohl fiir die ansassige Bevolkerung als auch fiir moderate Bevélkerungszuwachse
aus dem Umland, fiir die eine Ansiedlung im Mittelzentrum Sulingen reizvoll ist. Die Stadt hat die
Intention, diesen Bevdlkerungsentwicklungen gerecht zu werden.

Zwar liegt eine der wesentlichen stiddtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Sulingen in der
Qualifizierung des Bestandes und der Aktivierung von Baullicken. Eine systematische
Nachverdichtung im Kernstadtbereich ist aber derzeit aufgrund mangelnder Verfiigbarkeit von
Grundstiicken nicht umzusetzen. Im Kernstadtbereich der Stadt Sulingen bestehen zudem nur noch
geringe Reserven von Baugrundstiicken fiir eine Bebauung mit Wohngebauden.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes im Bereich der NeiBestraBBe / Im Langel werden attraktiv
gelegene Wohnbaugrundstiicke angeboten, bei denen in relativ kurzer Distanz wesentliche
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infrastrukturelle Einrichtungen (z.B. Kindergarten im Holunderweg, Schulen in der Schmelingstrale,
Seniorenversorgung in der MemelstraBe) vorgehalten werden.

Die Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplans werden sich an den Festsetzungen der siidlich und
ostlich  angrenzenden Baugebiete orientieren. Es wird eine mdoglichst flexible
Grundstiicksausnutzung entsprechend der Wiinsche der Bauwilligen ermdglicht.

Die Flache ist im giiltigen Fldchennutzungsplan der Stadt als Wohnbauflache dargestellt und eine
der wesentlichen Entwicklungsfldchen der Stadt. Ein Bebauungsplan besteht zurzeit nicht, die
Flache ist noch baurechtlich AuBenbereich. Zur Umsetzung der stddtebaulichen Ziele wird die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Planungsgrundlagen

Der Rat der Stadt Sulingen hat am 21.12.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 117 ,/m
Langel /" beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Stadtrand von Sulingen und schlieBt nérdlich an
das Wohngebiet NMeiBestraBe an. Ostlich schlieBt sich das Baugebiet /m Lange/ / an.

Die Anbindung des Gebietes erfolgt liber die 6ffentliche Verkehrsflache der StraBe /m Lange/ bzw.
in Weiterfiihrung der Memelstral3e und zusatzlich durch eine neue PlanstraB3e die intern die neuen
Wohnbaufldchen erschlieBt.

Das Plangebiet ist insgesamt 16.320 m2 grofB. Im Einzelnen sind die Grundstiicke Nr. 14/4 und 16/4
(tlw.) 15/3 (tlw.) und 13/2 der Gemarkung Sulingen, Flur 14 umfasst. Die rdumliche Abgrenzung wird
kartographisch durch die Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaBstab 1:1.000 bestimmt. Das
Plangebiet wird folgendermaBen begrenzt:

abb. 1 Ubersichtsplan - Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

w \ e ' * Im Nordosten durch die siidwestli-
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, * Im Nordwesten durch die slidostli-
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Die  (bergeordneten Ziele der Landesraumordnung werden  beriicksichtigt.  Das
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)' bestimmt, dass insbesondere dort die
Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden sollen, in denen die Erreichbarkeit von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge sichergestellt werden kann. Dies wird mit der vorliegenden
Planung im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt berilicksichtigt.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises (RROP) Diepholz® hat die Stadt
Sulingen als Mittelzentrum die spezielle Schwerpunktaufgabe der Sicherung von Wohn- und
Arbeitsstatten. Die Planung steht in Einklang mit diesem libergeordneten Ziel. Die Flache des

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom September 2012,
Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 02

2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz, 2016. Aufgrund eines Urteils des Verwaltungsgerichts Hannover
ist das RROP des Landkreises Diepholz derzeit auBer Kraft gesetzt. Um die Rechtswirksamkeit des RROP wiederzuerlangen
wiederholt der Landkreis Diepholz das Beteiligungsverfahren zum 2. RROP-Entwurf.
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Plangebietes liegt innerhalb des Bereichs (gelb in der Abb. 2), der als zentrales Siedlungsgebiet der
Stadt definiert ist.

Abb.2  Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz, 2016

l‘;. 2201 Mittelzentrum (Z)

2202 Zentrales Siedlungsgebiet (Z)

Standort Schwerpunktaufgabe
2.1-06 Sicherung und Entwicklung von

Wohnstétten (Z)

Standort Schwerpunktaufgabe
2.1-06 Sicherung und Entwicklung von

Arbeitsstatten (Z)

Standort besondere

SEREE Entwicklungsaufgabe Erholung (Z)

Vorranggebiet Bahnhof mit
4.1.2-02 - Verkniipfungsfunktion fiir OPNV (Z)

41307 E———— Ysrranggeble‘t Hauptverkehrsstralte

Stadt - FNP Bebauungspldne sind aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln (§ 8 (2) BauGB). Der
Flachennutzungsplan der Stadt Sulingen ist seit dem 01.02.2016 rechtswirksam. Das Plangebiet ist
im Flachennutzungsplan infolge der Analyse zukiinftiger Bedarfsflichen als Wohnbauflache
vorgesehen, so dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Abb.3  Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sulingen

CGs...
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Angrenzend an das Plangebiet befinden sich 6stlich und siidlich rechtswirksame Bebauungspléne.
Die vorliegende Planung ist mit den angrenzenden baurechtlichen Regelungen abgestimmt.

Abb. 4 Angrenzende Bebauungsplane

ordwest" (1965)
_ Im Plan festgesetzt ist ein reines Wohngebiet (WR), mit einer
zweigeschossigen ~ Bauweise,  bei  einer
Grundflichenzahl  (GRZ) von 04 und einer
YGeschossfliachenzahl (GFZ) von 0,6.

\Sudllch angrenzend Bebauungsplan Nr. 3 ,N

entlang der StraBBen vorgegeben, innerhalb derer dig
bHauptgebaude zu errichten sind.

Im Plan festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet (WA), mit
einer maximal zweigeschossigen Bauweise, bei einer
—<—"|Grundflichenzahl (GRZ) von 03 und  einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3.

Vorgeschrieben ist eine offene Bauweise (o), in der nur
Doppel- und Einzelh3user (ED) errichtet werden diirfen.

Die StraBBen sind als verkehrsberuhigte Bereiche vorgesehen.

Der Plan grenzt nicht direkt an das Plangebiet an. Es setzt
eingeschrinkte Gewerbegebiet (GEe) bei einer maximal
’zweigeschossigen Bauweise fest. Die Einschrdnkungen der|
gewerblichen Nutzung ergibt sich durch die Schutzanspriiche
der Wohnhdauser in der NeiBestrale.
Da die Wohnh3duser im Bereich der NeiBestraBBe deutlich
gtniher am Gewerbegebiet liegen ist auch der Schutz der nun
‘neu geplanten Wohnbebauung gewahrleistet.

Der Bebauungsplan wird nach dem Verfahren 13 b BauGB durchgefiihrt. Eine Durchfiihrung der
Planaufstellung nach § 13 b BauGB ist zuldssig:

§ 13b Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspléne mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz
1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans
nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1
ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

. ... weniger als 10.000 m2 Grundflache ...

Die Plangebietsflache ist insgesamt 16.320 m2 groB. Bei der geplanten Grundfldchenzahl von
0,3 ergibt sich eine maximale Grundflache von rd. 4.900 m2, womit der Richtwert fiir die
Anwendung des § 13b deutlich unterschritten wird.

. ... Zul@ssigkeit von Wohnnutzungen ...

Festgesetzt wird ausschlieBlich ein allgemeines Wohngebiet (WA), womit auch diese
Voraussetzung des Gesetzgebers erfiillt wird.

CGs...
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. ... die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen ...

Das Bebauungsplangebiet schlieBt an die zentrale Siedlungslage der Stadt Sulingen und an
groBe kompakte Wohngebiete an. Die Forderung ist erfllt.

. ... das Verfahren kann nur bis zum 31. Dezember 2019 eingeleitet werden ...
Der Aufstellungsbeschluss ist 2018 erfolgt. Diese Voraussetzung ist erfiillt.
. ... der Satzungsbeschluss ist bis zum 31.12.2021 zu fassen ...

Die Stadt Sulingen plant infolge der groBen Baulandnachfrage eine ziigige Umsetzung des
Baurechts und insoweit wird der Satzungsbeschluss aller Wahrscheinlichkeit nach bereits
2018 erfolgen.

Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes siidlich und dstlich angrenzend finden sich ausgedehnte
Wohngebiete. Es dominieren eingeschossige Einfamilienhduser.

Das Plangebiet selbst wird bislang als Ackerflache genutzt.

Abb.5  Plangebiet mit Umgebungsnutzungen

Ehemalige Hofstelle

Eingeschfﬁlnktes
Gewerbegebiet

> ar
Bildquelle Luftbild LGLN 2016

4

Geplant ist die Entwicklung des Areals als Wohngebiet. Im Plangebiet konnen nach den bisherigen
Uberlegungen und in Weiterfiilhrung der baurechtlichen Festsetzungen der angrenzenden
Wohngebiete rd. 17 Baugrundstlicke mit GroBen etwa um 700 m2 geschaffen werden. Die
nachfolgende Skizze zeigt eine mdgliche Parzellierung des Plangebiets. Grundsdtzlich sind auch
kleinere GrundstiicksgréBen mdoglich.

Die Anfahrt des Gebietes erfolgt von der StraBe /m Langel. Erschlossen wird das Gebiet durch eine
neue PlanstraBe. Nach Siidosten wird eine Verbindung zur NVe/BestraBe vorgesehen.

Die beiden neuen Baugrundstiicke westlich der Memelstra3e werden auch von der Memelstral3e aus
erschlossen.

CGs...
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Abb.6  Mdglicher Parzellierungsplan

5
\
Kartengrundlage: LGLN 2018

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwigen (8 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Neuaufstellung des Bebauungsplanes im Wesentlichen beriihrt.

Abb.7  Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange (BauGB)
Baurecht Begriff des Baurechts Ergebnis
§1(6) Nr. 1BauGB  Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und X
Arbeitsverhéltnisse
§1(6) Nr.2 BauGB | Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler X

Bewohnerstrukturen

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB

Soziale, kulturelle Bediirfnisse

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und X
Anpassung vorhandener Ortsteile
§1(6)Nr.5BauGB  Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des X

Ortsbildes

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

Belange nicht beriihrt

§1(6)Nr.7 BauGB  Belange des Umweltschutzes - Schutzgiiter Menschen, X
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
§1(6)Nr.8 BauGB | Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§1(6) Nr.9BauGB  Belange des Verkehrs X
§1(6) Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes X
§1(6)Nr. 11 BauGB  Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§1(6) Nr. 12 BauGB  Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes X
§1 (1) Nr. 13 BauGB  Belange von Fliichtlingen, Asylbegehrenden [ ihrer Belange nicht berihrt

Unterbringung

Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

(8 1 (8) Nr. 1 BauGB)

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
(Acker). Es wird deshalb eine regelmiBig ausgesprochene Empfehlung der Landwirtschaftskammer
berlicksichtigt und folgender Hinweis in den Plan aufgenommen: Das Plangebiet grenzt an
landwirtschaftliche Fldchen. Bei der Bearbeitung dieser Flachen entstehen Immissionen in Form von

CGs...
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Gerduschen, Geriichen und Stauben, die auch auf das Plangebiet einwirken. Diese Immissionen sind
jedoch unvermeidbar, im ladndlichen Raum ortsiiblich und miissen von den Anwohnern toleriert
werden.

Nérdlich des Plangebietes liegt eine ehemalige Hofstelle in ca. 68 m Entfernung (geringste
Entfernung). Konflikte zwischen der geplanten Wohnbaunutzung und den Belangen der ehemaligen
Hofstelle sind aufgrund der derzeitigen Nutzungsweise der Hofstelle nicht absehbar. Die
landwirtschaftliche Nutzung wurde bereits aufgegeben.

In westlicher Richtung verlduft in einer Mindestentfernung von 215 m die BundesstraBe 61. Auf der
BundesstraBe (Zahlabschnitt 3375-Sulingen, in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet) liegt ein Kfz-
Verkehr von 9.811 Fahrzeugen pro Tag. Davon sind 1.543 Scherlastverkehrsfahrzeuge (Anteil 15,7
0).2

Die Belange des Schallimmissionsschutzes sind im Rahmen der Abwagung zu ermitteln, bewerten
und ggf. durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu berlicksichtigen. Nachfolgende
Orientierungswerte fiir Verkehrslarm sollen bei der Planung von allgemeinen Wohngebieten nicht
uberschritten werden:

Abb.g  Orientierungswerte fiir ankommende Verkehrsgerausche gemaB DIN 18005

Orientierungswerte in dB (A)
Tags (6 h - 22 h) Nachts (22 h - 6 h)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45

Art der zu schiitzenden Nutzung

Infolge der hohen Entfernung von rd. 215 m bis zu BundesstraBe (mit teilweise dazwischenliegender
Bebauung) ist eine liberschldgige Berechnung (siehe nachfolgende Abbildung) der Auswirkungen
ausreichend. Gerechnet wurde der Wert bei den zuldssigen 70 km/h auf dem Streckenabschnitt der
Bundesstral3e.

. Die Uberschlagige Berechnung zeigt, dass tagsiiber an den nachstgelegenen Hausfronten des
Neubaugebietes bei angenommener freier Schallausbreitung Pegel bis zu 53,7 dB(A) mdglich
sind. Damit werden die zugrunde zulegenden Orientierungswerte deutlich unterschritten.

. In den Nachtstunden ergeben sich bei ebenfalls véllig freier Schallausbreitung Werte bis
maximal 46,3 dB(A)* und damit sind Uberschreitungen von einem bis zwei dB(A) méglich.

abb.a  Uberschldgige Ermittlung der mdglichen Verkehrslarmimmissionen durch die B 61 in rd. 215m

Entfernung®

Wert Eingabe Beitrag
DTV: -9811

692 |aB(A)
Stralfengattung: |Elundesstraf$en v‘
Hbchstgeschwindigkeit I-cmlfh B[A}
Stralfenoberflache: ‘ nicht geriffelte Gussasphalte, Asphaltbetone v| DB[A}
Steigung / Gefalle: o e (=)
Abstand zur Mitte des Fahrstreifens: m -

9.3 [dB(A)
Héhe des Immissionsortes Gber Fahrstreifen: m
Boden- und Meteorologiedampfung B[A}
Mittelungspegel (Tag/acht) T[53.7 |dB(A) N [46.3 |dB(A) e —
Ein langer, gerader Fahrstreifen liegt dann vor, wenn Sie ihn nach T
beiden Seiten je m einsehen konnen!

Schlieffen

3 Bundesanstalt fiir StraBenwesen (BAST), Automatische StraBenverkehrszihlung BAST,
4 Anwendung des Verkehrslidrmrechners des VCD-Verkehrsclub Deutschland e.V., Berlin/ ved.org, copyright 2001, Reimer Paulsen
5 ebenda
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Aufgrund der moglichen Uberschreitungen innerhalb der ersten Bauzeile im Gebiet (nur ein
Wohnbaugrundstiick), die zur B 61 zeigt werden vorsorglich passive SchallschutzmaBnahmen
ergriffen und es wird der rechnerisch entsprechende Larmpegelbereich Il fiir die erste Bauzeile im
Plan festgesetzt. Innerhalb des Lirmpegelbereiches Il miissen die Gebdudefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen  mit  Ausnahme von Bddern und Hausarbeitsrdumen  bauliche
SchallschutzmaBnahmen aufweisen, die dem Larmpegelbereich Il entsprechen (siehe textliche
Festsetzung § 6).

Die Anforderungen in den weiter ostlich liegenden Wohnbaubereichen entsprechen abgestuft den
Larmpegelbereichen 1l bzw. I. Eine eigenstdndige Festsetzung erfolgt zur Vereinfachung hier nicht,
da diese Larmpegelbereiche bei neu errichteten Gebduden bereits durch die Anforderungen an den
Warmeschutz erfiillt werden. Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind mit diesen
Regelungen sichergestellt.

Belange der Wohnbediirfnisse, Eigentumsbildung, stabiler Bevolkerungsverhaltnisse
(8 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Bei der vorliegenden Planaufstellung ist berilicksichtigt worden, dass in der Stadt Sulingen nach wie
vor ein hohes Interesse an der Schaffung von Wohneigentum durch den Bau von liberwiegend
Einzelhdusern (Einfamilienhdusern) besteht. Es werden dabei insbesondere die zentralen Lagen in
der Kernstadt Sulingen und weniger in den umliegenden Ortschaften von Sulingen nachgefragt.

Die Entwicklung von Standorten in direkter Anbindung an das Zentrum der Stadt ist daher weiterhin
erklartes stadtentwicklungspolitisches Ziel von Sulingen. Vor dem Hintergrund der weiteren
demografischen Tendenzen und der potenziellen Folgekosten der Stadt Sulingen wird daher eine
behutsame Siedlungsentwicklung an integrierten Standorten fortgesetzt und qualitativ
weiterentwickelt. Dagegen werden Flachenentwicklungen in den kleineren Ortsteilen der Stadt
sowie in Streulagen nicht favorisiert. Die rasche Vermarktung der benachbarten Gebiete zeigt, dass
der Bedarf nach zusatzlichem Wohnbauland im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt weiterhin hoch
ist.

Die Belange der Wohnbediirfnisse, der Eigentumsbildung sowie stabiler Bevdlkerungsverhaltnisse
werden damit im Rahmen der Planung beriicksichtigt.

Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Im Umgebungsbereich sind keine besonderen sozialen und / oder kulturellen Bediirfnisse im Rahmen
der Planung zu beriicksichtigen. Die Belange sind nicht berihrt.

Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung von Ortsteilen und zentraler
Versorgungsbereiche (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Wie viele Stidte, sieht sich auch Sulingen vor der besonderen Aufgabe der Zentrumsentwicklung im
landlichen Raum. Im Zuge der demografischen Entwicklungen sind die Zentrumsnahe, und damit
eine gesicherte Versorgungslage zum entscheidenden Faktor fir Bauwillige geworden. Die Stadt
erhdlt zudem die Gelegenheit mit gezielten MaBnahmen den Stadtrandbereich stadtebaulich
aufzuwerten. Die wachsende Stadt steht einerseits vor der Herausforderung technische und soziale
Infrastruktur zu unterhalten und bei Zuwachs auszubauen. Andererseits wird die Auslastung und
Aufrechterhaltung schon vorhandener Infrastrukturen durch die neue Wohnbaufldchen-
entwicklung garantiert.

Dieser Teil der Stadterweiterung wurde im Flichennutzungsplan der Stadt Sulingen bereits
konzeptionell beriicksichtigt. Die durch die Planung in Anspruch genommene Flache ist in diesem
als Wohnbauflache dargestellt.
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Das Umfeld des Plangebiets wird bereits langjahrig fiir die Zwecke der Wohnnutzung in Anspruch
genommen. Da das Plangebiet unmittelbar an bestehende Wohnbereiche anschlieBt, wird die
vorhandene Charakteristik fortgefiihrt.

Die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet wird beibehalten und schlieBt wie in der
Nachbarschaft auch Laden mit Verkaufsflachen von mehr als 50m2 sowie Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke aus. Auch das MaB der baulichen Nutzung
orientiert sich an der Umgebung.

Die Belange insbesondere der Fortentwicklung von Ortsteilen und dem Schutz zentraler
Versorgungsbereiche werden damit durch die Planung beachtet.

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes (§ 1 (6) Nr. 5 BauGB)

Baukultur / Am Stadtrand wurden im Laufe der letzten Jahre mehrere Neubausiedlungen erschlossen. An diese,

Ortsbild von Einfamilienh3usern gepragten Wohnsiedlungen kniipft das Plangebiet an. Im Ubergangsbereich
zwischen Stadt und Land fiigt sich die neue Wohnbauflache mit lockerer Bebauung in die Umgebung
ein; es herrschen unterschiedliche Baustile vor. Ackerflichen rahmen das Baugebiet im Nordwesten
ein und leiten in die freie Landschaft iiber.

Von der Festsetzung einheitlicher Gestaltungsvorschriften im Plangebiet wird abgesehen.
Festsetzungen zu Dachneigungen und Dachlandschaften, zu AuBenmaterialien oder zu spezifischen
Farbgebungen sind regelmdBig dann geboten, wenn sich im Umgebungsbereich einheitliche
Strukturen entwickelt haben, die weiterhin geschiitzt werden sollen. Im vorliegenden Planfall sind
sowohl die Bauten im Plangebiet wie auch angrenzend sehr unterschiedlich in ihrer Kubatur und
auch ihrer Materialienwahl.

Denkmalschutz Baudenkmale im Geltungsbereich oder direkt angrenzend sind nicht vorhanden.

Archgologischer Es gibt keine Hinweise darauf, dass im Plangebiet archdologische Denkmalfunde zu erwarten sind.
Denkmalschutz Auf dem Plan ist ein Hinweis enthalten, dass Bodenfunde entsprechend den Regelungen des
Denkmalschutzgesetzes in jedem Fall meldepflichtig sind.

Abb. 10 Auszug aus der preuBischen Landesaufnahme (quelle: LGLN)und Lage des Plangebietes

~. Die historische Karte fiir die Stadt
2. Sulingen zeigt in diesem Zusammen-
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Mit Schreiben vom 02.10.2018 teilt der Landkreis Diepholz - untere Denkmalschutzbehorde - mit,
dass bei dem Umfang der geplanten Bodeneingriffe mit der Zerstérung bisher unentdeckt
gebliebener Funde gerechnet werden. Aufgrund dessen geht der Landkreis davon aus, dass zukiinftig
samtliche Erdarbeiten einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gemaB § 10 NDSchG in
Verbindung mit § 13 NDSchG der Unteren Denkmalschutzbehorde bediirfen. Diese kann verwehrt
werden oder kann mit erheblichen Auflagen verbunden sein (Oberbodenabtrag mit zahnlosem
Schaufelbagger, archiologische Begleitung fachgerechte archiologische Dokumentation etc.).

Die historische Karte fiir die Stadt Sulingen zeigt in diesem Zusammenhang keine direkten Hinweise
auf mdgliche Fundlagerstatten. Auch die umliegenden Baugebiete haben wahrend der Bauarbeiten
nach Kenntnis der Stadt keine Hinweise auf Bodenfunde ergeben. Die Stadt Sulingen wird zur
Berlicksichtigung des Sachverhaltes den Beginn der 6ffentlichen StraBen- und Ausbauarbeiten 4
Wochen vorher schriftlich der Behdrde anzeigen um eine Begutachtung vor Ort bei Bedarf zu
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ermdglichen. Durch die Arbeiten an der StraBBe entsteht ein Querschnitt durch das Plangebiet, der
der zustidndigen Behdrde Aufschliisse Uber mdogliche Bodenfunde erlauben wird. Fiir die
nachfolgenden Erdarbeiten jedes einzelnen privaten Baugrundstlickes und der Privatpersonen wird
dagegen eine zwingende Verpflichtung zur Einholung einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung
nicht fiir erforderlich erachtet, wenn sich im Rahmen der 6ffentlichen Arbeiten bzw. der Prospektion
keine Hinweise ergeben. Hierfiir wird der bereits auf dem Plan enthaltene Hinweis, dass Bodenfunde
in jedem Fall meldepflichtig sind, als ausreichend erachtet.

Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (s 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange werden nicht beriihrt.

Belange des Umweltschutzes (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)

In genauer Kenntnis der stiddtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung
umweltrelevante Belange berlihrt werden.

u Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz
(81 (6) Nr. 7a BauGB)

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Ackerfliche dar, die weder Baum- noch Strauchbestdnde
aufweist. Auch nach Aussagen der Fachplane kommt dem Plangebiet keine besondere dkologische
Funktion zu. Es ist daher allenfalls vom Vorhandensein ubiquitarer Vogelarten des Siedlungsraumes
auszugehen. Alle europdischen Vogelarten gelten gemaB Gesetz als besonders geschiitzt. Hinweise
auf das Vorkommen besonders streng geschiitzter Arten liegen nicht vor. An das Plangebiet grenzen
nordlich und nordwestlich weitere Ackerflichen an. Diese bieten Habitate fiir Vogelarten des
Siedlungsraumes innerhalb eines nahen, rdumlich-funktionalen Zusammenhangs. Es kann davon
ausgegangen werden, dass mit der Errichtung von Wohngebduden im Plangebiet weitere Hausgarten
entstehen, die als Habitatstrukturen dienen kdnnen.

Mit Blick auf den speziellen Artenschutz ist auf Grundlage der vorliegenden Kenntnisse davon
auszugehen, dass bekannte und in realistischer Weise mdgliche Vorkommen besonders geschiitzter
Arten (z.B. Vigel) im Gebiet der Planung nicht soweit entgegenstehen, dass sie undurchfiihrbar
werden konnte. Die Verbotstatbestinde des Artenschutzrechts (Tétungsverbot § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG / Stérungsverbot § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG [ Zerstérungsverbot § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)
werden bei Einhaltung dieser Vorgaben nicht beriihrt. Die Planung ist mit den Anforderungen des
speziellen Artenschutzes vereinbar.

Nicht immer vollstandig auszuschlieBen ist, dass auch spater bei der Umsetzung eines Bauvorhabens
kleinrdumig und temporar dennoch geschiitzte Tierarten auftreten konnen. Unzuldssige Eingriffe in
einen Artenbestand kdnnen bei der konkreten Bauausfiihrung im vorliegenden Planfall vermieden
werden. Um die Verletzung und T6tung von Individuen auszuschlieBen, sollten Bauarbeiten, nur
auBerhalb der Brutphase der Vogel und auBerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause
durchgefiihrt werden.

Das Plangebiet liegt in der BodengroBlandschaft der Geestplatten und Endmorédnen. Im Speziellen
ist das Plangebiet Teil eines Lehmverbreitungsgebietes.® Das Plangebiet wird von Podsolgley-
Braunerde aus Geschiebedecksanden iiber Geschiebelehmen eingenommen.” Das Plangebiet liegt
nicht innerhalb eines Bereichs mit schutzwiirdigen Boden.® Die Nutzungsbedingungen fiir
Geothermie im Gebiet werden mit zuldssig und gut geeignet beschrieben.’

Bodenkundliche Ubersichtskarte (BUK)1: 50 000, BodengroBlandschaften [ Bodenlandschaften in Niedersachsen
Umweltserver NIBIS, Geozentrum

Bodenkundliche Ubersichtskarte (BUK)1: 50 000, Schutzwiirdige Boden in Niedersachsen

Ingenieurgeologische Ubersichtskarte Geothermie, Geodatenzentrum Hannover, NIBIS

© 00N o»
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Die Bodenklasse in einer Tiefe von O m bis 1 m wird mit 5 beschrieben, es liegt somit im Plangebiet
eine schwer losbare Bodenart vor. Dabei handelt es sich um méaBig bis gut konsolidierte,
gemischtkérnige bindige Lockergesteine, mit lagenweisem Sand und Kies."

Infolge der Planung sind durch Bebauung und Versiegelung Beeintrdchtigungen des Schutzguts
Boden zu erwarten. Diese treten jedoch in Folge eines jeden Bauvorhabens und damit auch bei z. B.
bei einer Verlagerung des Eingriffs an einen anderen Ort auf. Die Stadt Sulingen ist um einen
sparsamen Umgang mit dem knappen Gut Boden bemiiht. Die Fldchenausweisung erfolgt, da die
Flachenreserven fiir Wohnbauvorhaben hinter der bestehenden Nachfrage zurilickstehen und sonst
keine ausreichende Deckung mit Wohnraum innerhalb des Stadtgebiets gewahrleistet werden kann.
Es werden ausschlieBlich in einem solchen Umfang Flachen in Anspruch genommen, wie der
Voraussicht nach in einem mittleren Zeithorizont benétigt werden.

Die ErschlieBung ist ebenfalls mdglichst flaichensparsam angelegt und kann an bereits bestehende
ErschlieBungsanlagen - hier die StraBe /m Langel/ sowie die NeiBestraBe - ankniipfen. Das
libergeordnete Interesse der Stadt - die Schaffung bendtigter Wohnbauflachen zur Deckung der
konstant hohen Nachfrage - wird an dieser Stelle den verbleibenden, vergleichsweise geringeren
Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden vorangestellt.

Die Lage der Grundwasseroberflache liegt bei 40 m bis 45 m Giber NN und damit etwa 2 bis 5 m
unter Geléndeoberfliche'". Die Grundwasserneubildungsrate im Gebiet ist teilweise unterschiedlich.
Direkt im Anschluss an das Baugebiet Ne/BestralBeist sie mit 151 - 200 mm/a mittel. Am nérdlichen
Rand des Plangebietes ist sie mit 51 - 100 mm/a deutlich geringer.”” Zur Basis des oberen
Grundwasserleiters  gibt es  keine  Informationen.”  Das  Schutzpotenzial  der
Grundwasseriiberdeckung am Standort wird als hoch beschrieben, damit ist die Durchlassigkeit der
oberflichennahen Schichten zum Grundwasser eher gering. Die Entnahmebedingungen fiir
Grundwasser im Plangebiet werden als gut beschrieben.'* Wasserschutzgebiete befinden sich nicht
im ndheren Umfeld.

Die Planung nimmt Einfluss auf den natiirlichen Wasserhaushalt im Plangebiet. Die bislang
erfolgende natiirliche Versickerung wird durch die Planung erheblich beeintrachtigt. Zum Ausgleich
dieses Defizits werden MaBnahmen der Oberflichenentwasserung durchgefiinrt, die dies
weitgehend kompensieren kénnen und anfallendes Oberflichenwasser wieder dem natiirlichen
Wasserkreislauf zufiihren (siehe hierzu auch das Kapitel 3.12). Hierzu liegt eine Untersuchung Gber
die Versickerungsfahigkeit des Bodens vor."

GroBklima - Das Plangebiet liegt in der klimatologischen Region ,Geest- und Bordebereiche”, mit
relativ zur Kiiste groBeren mittleren Temperaturschwankungen, hoheren Temperaturen im Sommer
und leicht verminderten Niederschlagen. Die Winde mit mittleren Windgeschwindigkeiten von 3 bis
5 m/s kommen iberwiegend aus West bis Stidwest. Das Klima kann noch als maritim beschrieben
werden.'®

Kleinklima - Infolge der Planung ist eine Veranderung der kleinklimatischen Situation im Plangebiet
zu erwarten. Durch Bebauung und Versiegelung konnen z. B. lokal hdhere Lufttemperaturen sowie
veranderte Windstrome entstehen. Diese Folgen sind jedoch bei allen Bauvorhaben gegeben. Da die
Effekte in einem liblichen Rahmen bleiben und die Beeintrachtigung weder lberortlich wirksam ist,
noch eine sonstige Erheblichkeit aufweist, liberwiegt das Interesse der Stadt, ein neues allgemeines
Wohngebiet auszuweisen. Ausgleichend auf das Stadtklima kann vor allem die Anlage von neuen
Hausgarten innerhalb des Gebietes wirken.

10 Ingenieurgeologische Ubersichtskarte 1:500 0000, Bodenklassen fiir Erdarbeiten nach DIN 18300, Geodatenzentrum Hannover,
NIBIS

1 Hydrogeologische Ubersichtskarte von Niedersachsen 1:200 000 - Lage der Grundwasseroberfléche

12 Hydrogeologische Karte von Niedersachsen 1:200 000 - Grundwasserneubildung

13 Basis des oberen Grundwasserleiter-Komplexes 1:200 000, Geodatenzentrum Hannover

14 Hydrogeologische Ubersichtskarte von Niedersachsen, 1:200 000, Lage der Grundwasseroberfliche, Schutzpotenzial, Michtigkeit,
Geodatenzentrum Hannover

15 Versickerungsuntersuchung, Projekt: 2666-2017 Bebauungsplan Nr. 117 ,Im Langel [1", 27232 Sulingen, erstellt durch M & O Biiro
fiir Geowissenschaften, Spelle, 08.01.2018

16 siehe Landschaftsrahmenplan Landkreis Diepholz, Seite 3-221
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Das Landschaftsbild im Plangebiet entspricht derzeit dem der typischen Kulturlandschaft am
nordlichen Stadtrand von Sulingen. Aspekte des Landschaftsbildes sind in dieser stidtischen Lage
nicht erheblich, sie werden durch die Belange des Ortsbildes, die den vorgenannten Belangen der
Baukultur und des Denkmalschutzes zuzuordnen sind, erfasst.

Im Plangebiet selbst oder direkt angrenzend befinden sich keine Kulturglter von besonderer
Bedeutung. Das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter wird von der Planung nicht negativ beriihrt.

Eine Vermeidung von Eingriffen nach Naturschutzrecht ist im Vorfeld durch die Standortwahl
erfolgt. Naturschutzfachlich wertvolle Flachen werden geschont. Eine grundsatzliche Vermeidung
des Eingriffes ist nach Ansicht der Stadt nicht mdglich und nicht sinnvoll, da der Standort ist in
seinem stadtischen Umfeld ohne Alternative ist.

Eine Minimierung des Eingriffs wurde
° durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades berlicksichtigt;

. dadurch beriicksichtigt, dass die Oberflachenentwasserung durch eine Regenriickhaltung und
gedrosselte Weiterleitung zur Vorflut geregelt wird; damit werden die wasserwirtschaftlichen
Belange beriicksichtigt und die allgemeine Grundwasserspende wird nicht nachteilig
verandert;

. dadurch beriicksichtigt, dass auf den neu entstehenden privaten Baugrundstiicken ein
Pflanzgebot fiir standortgerechte Bdume vorgesehen wird.

Abb. 11 Bestand - Wertigkeiten derzeit

Bestand - Biotoptyp/Nutzung Typ Wertfaktor Flache in m? Wertpunkte

Acker A 0,8 16.320 13.056

Summe 16.320 13.056
Abb. 12 Planung - Wertigkeiten nach geplantem Baurecht

Bestand - Biotoptyp/Nutzung Typ Wertfaktor Fliche in m? Wertpunkte

Aligemeines Wohngebiet (WA), GRZ 0,3 (13.200 m?)

- bebaute Flache (0,3 mit Uberschreitung 50 % BauNVO0) X 0 5.940 0

- Hausgarten / Griin PZA 1,0 7.260 7.260

Griinflache, 6ffentlich (Regenriickhaltebereich) SXS 1 620 620

Verkehrsflache - PlanstraBe X 0 2.500 0

Summe - - 16.320 7.880
Abb. 13 Saldo der Bewertung vor und nach der Planung

Fldche in m? Wertpunkte

Vor dem Eingriff 16.320 13.056

Nach dem Eingriff 16.320 7.880

Saldo 16.320 -5.176

Rechnerisch entsteht durch die Planung ein Wertedefizit von rd. 5.176 Wertpunkten Ein
Ausgleichserfordernis ergibt sich mit der vorliegenden Planaufstellung rechtlich nicht.
KompensationsmaBnahmen sind bei Anwendung des § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a (2) Nr. 4 BauGB
nicht erforderlich. Eingriffe gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.

L] Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§1 (6) Nr. 7 b BauGB)

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden durch die Planung nicht negativ beriihrt. Die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet oder
in dessen ndherer Umgebung ausgewiesen.

L] Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7 c BauGB)

Umweltbezogene nachteilige Auswirkungen durch die Planaufstellung auf den Menschen
ergeben sich nicht.
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Nachtlichen Beeintrachtigungen in einem kleinen Teil des Plangebietes durch den Verkehr auf
der BundesstraBe 61 kann durch passive SchallschutzmaBnahmen begegnet werden (siehe
dazu auch Kapitel 3.1).

L] Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (§ 1 (6) Nr. 7 d BauGB)

Die Belange des Denkmalschutzes werden nicht beriihrt. Der archdologische Denkmalschutz
wurde durch einen allgemeinen Hinweis auf die Meldepflicht bei archéologischen
Bodenfunden in den Plan aufgenommen.

L] Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwassern (8 1 (6) Nr. 7 e BauGB)

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete I3sst keine besonders zu beriicksichtigenden
Emissionen erwarten. Der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwéssern wird durch das
entsprechende Fachrecht sichergestellt.

= Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie (§ 1 (6) Nr. 7 f BauGB)

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele
verkniipft. Es ist jedoch zu erwarten, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen
energetischen Anforderungen entsprechen. Es werden keine Festsetzungen oder
Gestaltungsregelungen im Plan getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien
entgegenstehen. Der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie wird damit hinldnglich entsprochen.

u Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

Alle vorhandenen fachbezogenen Planungen wurden beriicksichtigt und stehen dem Planziel
nicht entgegen.

u Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 (6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdglichen
Luftqualitdt der Europaischen Union.

. Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 (6) Nr. 7 i BauGB)
Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in
Einklang gebracht werden.

u Auswirkungen der zul3ssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen (§ 1 (6) Nr. 7 j BauGB)

Keine.

Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung
(§8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

L] Belange der Wirtschaft (§ 1(6) Nr. 8a BauGB)

Es ist zu erwarten, dass sich mit der Entwicklung des Baugebietes positive Impulse fiir die ortliche
Bauwirtschaft und fiir den Handel ergeben.

Innerhalb  der allgemeinen Wohngebiete sind entsprechend den Regelungen der
Baunutzungsverordnung nur kleine Ldden zugelassen, die der Versorgung des Gebietes dienen.
Einzelhandelsentwicklungen, die die Sicherung der Versorgungsstrukturen im Zentrum gefdhrden
kdnnten, sind ausgeschlossen.
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L] Land- und Forstwirtschaft (8 1(6) Nr. 8b BauGB)

Die Inanspruchnahme von Ackerflache fiir den Zweck der Wohnbebauung wird teilweise von der
Landwirtschaft kritisch gesehen. Generell gilt, dass landwirtschaftliche Flachen nur in notwendigem
Umfang umgenutzt werden sollen (§ 1a (2) BauGB).

Die Stadt Sulingen verfiigt Gber einen aktuellen Flachennutzungsplan, der fiir das gesamte
Stadtgebiet den Bedarf an notwendigen Entwicklungsflachen bilanziert und offenlegt. Dabei ist
auch erhoben worden, in welchem MaB Madglichkeiten der Wiedernutzbarmachung, der
Nachverdichtung sowie sonstige MaBnahmen der Innenentwicklung mdglich wéren. Die
Nachverdichtung der Stadt wurde darin gepriift. Das Plangebiet ist eine seit langerem vorgesehene,
Entwicklungsfldche, die vorhandene Wohnlagen und Wohnentwicklungen der letzten Jahre
weiterfiihrt.

Im Plangebiet befinden sich keine besonders schutzwiirdigen Béden'. Das standortbezogene
natiirliche ackerbauliche Ertragspotenzial wird als mittel eingeschitzt'. Die Flache wird derzeit als
Ackerflache genutzt. Sie befindet sich jedoch bereits im Eigentum der Stadtentwicklungsgesellschaft
(STEG), und steht somit fiir eine landwirtschaftliche Nutzung nicht weiter zur Verfiigung.

Wie dargelegt ist die Nachfrage nach Wohnbauflachen in Sulingen derzeit sehr hoch ist. Die
Ausweisung weiterer Wohngebiete in einem direkten rdumlichen Zusammenhang zur bestehenden
ErschlieBung und Infrastruktur ist daher beabsichtigt. Die Stadt nimmt damit nur in erforderlichem
Umfang Flachen in die Nutzung bzw. entzieht diese ihrer bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung.
Die betroffene Flache ist in der vorbereitenden Bauleitplanung fiir die Deckung des Gesamtbedarfes
vorgesehen und stadtebaulich in ihrer Lage zielfiihrend.

Deshalb gewichtet die Stadt Sulingen im vorliegenden Fall die Belange einer ausreichenden und
ordnungsgemaBen Wohnversorgung im Stadtgebiet hoher als die allgemeinen Belange der
Landwirtschaft, die verstandlicherweise auf einen Erhalt aller landwirtschaftlich nutzbaren Flachen
zielen.

Die Landwirtschaftskammer weist mit Schreiben vom 04.09.2018 darauf hin, dass sich im
immissionsschutzrechtlich  relevanten Umfeld der Planung ein  vermutlich  aktiver
landwirtschaftlicher Betrieb befindet. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sei es unerheblich, ob
der Betrieb lediglich durch Nicht-Nutzung aufgegeben wurde. Entscheidend flir die
immissionsschutzrechtliche Irrelevanz sei nach heutiger Rechtsauffassung die aktive
Nutzungsaufgabeerklarung der Rechteinhaber der Haltungsgenehmigung, die unabhéngig vom
tatsdchlichen Betrieb der Anlage Bestandsschutz genieBt. Es ist fiir diesen baurechtlichen Status
unerheblich, ob landwirtschaftliche Einnahmen generiert werden oder nicht. Die
Landwirtschaftskammer weil3t weiterhin darauf hin, dass eine agrarstrukturelle Relevanz einer
Flache nicht mit dem Ubergang in auBerlandwirtschaftliches Eigentum erlischt. Somit entbindet das
Eigentum bei der Siedlungsgesellschaft nicht von der Berlicksichtigung der Belange im Sinne § 1
Abs. 6 Nr. 8 Buchst. B BauGB.

Es wird beziiglich der obigen Problematik die Empfehlung des Landkreises berlicksichtigt. Er sieht
die immissionsschutzrechtlichen Belange beriicksichtigt, sobald durch eine Erklarung nachgewiesen
wird, dass die Tierhaltung auf der nérdlich des Plangebiets gelegenen Hofstelle erloschen ist und
auch dauerhaft darauf verzichtet wird. Diese Erkldrung wird von der Stadt eingefordert. Die
Landwirtschaftskammer Niedersachsen wurde mit Schreiben vom 15.02.2019 mit der Erstellung
einer gutachterlichen Stellungnahme' beauftragt. Diese liegt seit dem 22.03.2019 vor und legt dar,
dass keine unzumutbaren Beldstigungen vorliegen, die auf das Plangebiet einwirken.

Die Belange werden nicht beriihrt.

17 Schutzwiirdige Béden in Niedersachsen, 1 : 50.000, NIBIS-Kartenserver | LBEG (Hrsg.), 2008

18 Standortbezogenes natiirliches ackerbauliches Ertragspotential, NIBIS-Kartenserver [ LBEG (Hrsg.), 2004

19 Gutachtliche Stellungnahme im Hinblick auf die zu erwartenden Geruchsstoffeintrdge am Standort zu entwickelnder
Wohnbebauung in Sulingen, Landkreis Diepholz, erstellt durch die Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Nienburg 22.03.2019,
Verfasser: Dipl. Ing Wohler.
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L] Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1(6) Nr.8c BauGB)

Die Belange werden nicht in besonderer Weise beriihrt.

L] Post- und Telekommunikationswesens (8 1(6) Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt.

L] Versorgung [ Infrastruktur (§ 1(6) Nr. 8e BauGB)

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes kann sichergestellt werden. Der bereits bebaute
Bereich verfligt Uber alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen, Neuverlegungen und
Erweiterungen des Leitungsnetzes sind nach Bedarf moglich:

. Strom - Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die RWE. Das Gebiet kann durch Erweiterungen
des bestehenden Leitungsnetzes angeschlossen werden. Um eine friihzeitige Abstimmung
seitens der Bautrdger mit den Leitungstragern wird regelmaBig gebeten. Es wird auf die
Erkundigungspflicht fiir Bauunternehmer hingewiesen. Gesonderte Leitungsrechte sind nicht
erforderlich.

. Gas - Trager der Gasversorgung ist die RWE. Uber die Anschlussméglichkeiten entscheidet
der Versorgungstrager.
. Trinkwasser - Es kann davon ausgegangen werden, dass ein Anschluss an die &ffentliche

Trinkwasserversorgung des Wasserversorgungsverbands Sulinger Land mdglich ist. Eine
ausreichende Wasserversorgung des Gebietes kann durch eine Erweiterung des Netzes
gewahrleistet werden.

. Abwasser [ Klarwerk - Die Beseitigung der Schmutzwisser obliegt dem
Wasserversorgungsverband Sulinger Land. Die Kldranlage ist bedarfsorientiert erstellt. Es ist
von ausreichend Kapazitatsreserven auszugehen. Ein Anschluss an das Kanalnetz ist maglich.

. Brandschutz - Es wird sichergestellt, dass eine ausreichende Ldschwassermenge den
ortlichen Verhdltnissen entsprechend zur Verfiigung steht. Der Grundschutz zur
Loéschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes kann unter normalen Netzbedingungen It.
DVGW Regelwerk W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die &ffentliche
Trinkwasserversorgung”, erfolgen.

. Telekommunikation - Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen
erfolgt mittlerweile lber die entsprechenden privaten Anbieter. Im vorliegenden Fall ist es
insbesondere die Deutsche Telekom. Da Telekommunikationsleitungen mit den anderen
Trassen im &ffentlichen StraBenraum verlegt werden, ist eine frihzeitige Abstimmung der
Arbeiten zu beriicksichtigen.

. Abfall - Die Abfallentsorgung fiir das Plangebiet wird durch die 6ffentliche Miillentsorgung
des Landkreises Diepholz gewahrleistet. Das Plangebiet wird durch eine RingstraBe
erschlossen, Wendehdmmer sind insoweit nicht erforderlich. Die geforderten 10 m Radien in
den Einmiindungsbereichen sind beriicksichtigt (siehe auch Kapitel 3.9 Verkehr).

Gesonderte Stellflichen flir Millbehdlter im Zuge einer immer weiter mechanisierten
Abholung (z.B. Seitenlader) sind nicht im Plan vorgesehen. Es ist davon auszugehen, dass
infolge der GroBe der Verkehrsflichen und der zukiinftigen Grundstiicke hier angemessene
Stellflachen zur Abholung beriicksichtigt werden kdnnen.

Eine ordnungsgemaBe Entwasserung des auf versiegelten Flachen anfallenden Oberflichenwassers
erfolgt. Es wurde ein Oberflichenentwésserungskonzept erstellt (siehe dazu Kapitel 3.12 ,Belange
der Wasserwirtschaft").

Es sind keine Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Durch die langjahrige Nutzung der freien
Flachen als Ackerland ist auch nicht von Altablagerungen auszugehen.

Mit der Entwicklung des Baugebietes ist zu priifen, ob mit dem zu erwartenden Einwohnerzuwachs
ein besonderer Infrastrukturbedarf entstehen kann. Flir das Gebiet des Bebauungsplanes ist in
Weiterfiihrung der bestehenden Baustrukturen mit etwa rd. 17 Baugrundstiicken zu rechnen. In der
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Regel weisen die Einfamilienhduser in Sulingen nur eine Wohnung auf. Baurechtlich ist jedoch die
Umsetzung von zwei Wohneinheiten pro Gebdude mdglich. Daraus ldsst sich mittelfristig ein
moglicher Einwohnerzuwachs fiir das Untersuchungsgebiet ableiten:

Abb. 14 Spanne des mdglichen Einwohnerzuwachses

Personen Personen je Altersgruppe
insgesamt
Ca. 17 WohnhZuser / Sulingen
durchschnittlich gesamt 0-5Jahre? | 5-20Jahre | 20 - 65 Jahre | 65 Jahre und
20 .
2,3 Personen pro Haushalt | 127°° EW | (4%) (16 %) (60 %) alter (20 %)
Minimum:
1 Wohneinheit / Haus = 17 39 2 6 23 8
Maximum:
2 Wohneinheiten [ Haus = 78 3 12 47 16
34

Bei einer vollstdndigen Ausnutzung des Baugebietes mit je zwei Wohnungen pro Haus ist mit etwa
3 Kindern im Kindergartenalter und etwa 12 Schulkindern zu rechnen. Dieser Zuwachs ist mit den
in Sulingen vorhandenen Einrichtungen zu bewiéltigen. Speziell fiir Kleinkinder unter sechs Jahren
bieten die entstehenden Hausgdrten ausreichende Spielmdglichkeiten. Der nadchstgelegene,
offentliche Spielplatz (Bereich Weichselstral3e) der Stadt befindet sich in rd. 231 m Entfernung.

Die Lage im zentralen Siedlungsbereich der Stadt ermdglicht eine optimale Erreichbarkeit von
Statten und Einrichtungen der Nahversorgung, medizinischen Versorgung sowie Bildung und
Betreuung. Generell kdnnen Gemeindeeinrichtungen wie Schulen, Kindergérten, Sportanlagen etc.
durch eine Innenverdichtung und Einwohnerzuwachs in zentraler Lage eine verbesserte Auslastung
ohne Steigerung des Verkehrsaufkommens erfahren. Infrastrukturell kann die gesamte Ver- und
Entsorgung des Innenbereichs als gesichert und gut erreichbar gelten. Zusétzliche Erfordernisse
ergeben sich nicht.

. Sicherung von Rohstoffvorkommen (8 1(6) Nr. 8f BauGB)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bewilligungs- und Erlaubnisfeldes Scholen (Kohlenwasserstoffe).
Die Erlaubnis gewahrt das Recht, innerhalb eines bestimmten Feldes (Erlaubnisfeld) Bodenschitze
aufzusuchen. Das Feld der Bewilligung ist liber Tage flachenmidBig begrenzt und erstreckt sich bis
in die ,ewige Teufe", also theoretisch bis zum Erdmittelpunkt. Die Berechtigungen liegen bei der BEB
Erdgas und Erddl GmbH & Co.KG. Die Berechtigung lauft bis zum 30.09.2030. Beeintrachtigungen
durch die Planung sind nicht zu erwarten. Ein nachrichtlicher Hinweis wird in die Planzeichnung
aufgenommen.

Das Gebiet weist keine Vorkommen auf?.

20 Einwohnerzahl am 31.12.2016
21 Anteile an der Bevtilkefung, Quelle: LSKN-online 2012
22 Ingenieurgeologische Ubersichtskarte 1:25:000, Rohstoffsicherung, Geodatenzentrum Hannover, NIBIS
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Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)
Das Plangebiet liegt an der StraBe /m Lange/ sowie an der Memelstral3e.

Abb. 15 Externe Anbindung des Gebietes

‘?% ‘ Die StraBe /m Lange/ fiihrt auf die

N\ Bassumer Stralle am nordlichen
) 41 %, Ortsausgang. Die B 61 kann
2 | Dt T *
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Bildquelle: LGLN - |

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt {iber eine PlanstraBe als HaupterschlieBung. Sie
weist ein Profil von insgesamt 8 m - 10 m Breite auf und verlauft als RingerschlieBung Uber die
NeiBestrafe. Wendehdmmer sind nicht erforderlich. Die Einmiindungsbereiche sind mit rd. 6 m
Breite abgekippt (vergleichbar den bisherigen Einmiindungsbereichen in Ne/BestraBe und
Memelstral3e). Sie sind damit fir die Einfahrt z.B. von Miillfahrzeugen geeignet.

Abb. 16 Geplante innere ErschlieBung des Gebietes

Ka}}engrundlage. LGLN 20\18 :
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Besondere FuBwegeverbindung sind infolge der rel. geringen GroBe des Plangebietes und der klaren
RingerschlieBung nicht erforderlich.

Fiir Parkplétze ist auf den privaten Baugrundstlicken zu sorgen. Entlang der PlanstraBe kdnnen im
Zuge der Ausbauplanungen und unter Beriicksichtigung der erforderlichen privaten
Grundstiickszufahrten bei Bedarf Parkmdglichkeiten angeordnet werden.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich die nichsten Haltestellen des OPNV in der
Bassumer StraBe (Linie 122). Das Angebot der Linie ist auf die Bediirfnisse der Schiilerbeférderung
ausgerichtet.

Abb. 17 Anbindung des Plangebietes an den OPNV

Kartengrundlage: Open street map

Belange des Militérs, des Zivilschutzes (5 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Es gibt keine Hinweise darauf, dass im Gebiet Bombardierungen stattgefunden haben und dort
Kampfmittel zu finden sind. Dennoch wird vom Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung
in Planverfahren regelmdBig eine friihzeitige Gefahrenerforschung vorgeschlagen, bei der alliierte
Luftbilder fir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen (Abwurfmunition) ausgewertet werden. Zwar
liegen keine Hinweise auf Blindganger oder eine friihere Bombardierung des Areals vor. Allerdings
wird die Stadt zur vorsorgenden Gefahrenabwehr auch fiir den vorliegenden Planfall die Auswertung
der Kriegsluftbilder einholen. Die angeforderte Luftbildauswertung erbrachte keine Bestatigung des
Verdachts auf Kampfmittel.

Es ist sicherzustellen, dass mogliche Blindgénger nicht zu einer Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit
werden. Bei BaumaBinahmen ist deshalb jederzeit auf mdgliche Kampfmittel zu achten. Ein
entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Mit Schreiben des Bundesamts fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr vom 30.08.2018 wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im
Zustindigkeitsbereich des militdrischen Flugplatzes Wunstorf befindet. Durch den Flugplatz/
Flugbetrieb ist mit Larm-/ Abgasemissionen zu rechnen. Das Bundesamt fiir Infrastruktur,
Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr weist darauf hin, dass Beschwerden und
Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugplatz/ Flugbetrieb ausgehenden Emissionen beziehen,
nicht anerkannt werden kdnnen.
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Belange beschlossener stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (5 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Das bestehende Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK)* der Stadt wurde beriicksichtigt.
Einzelhandelsnutzungen im Gebiet mit Verkaufsflichen von mehr als 50 m2 wurden ausgeschlossen
(siehe § 1 der textlichen Festsetzungen). Allein kleinflachiger Einzelhandel zur quartierbezogenen
Versorgung, z.B. in Form eines Kiosks oder eines Backstandes ist zugelassen.

Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes (§ 1 (6) Nr. 12 BauGB)

Nachteilige Auswirkungen fiir das Grundwasser durch die Planung sind nicht zu erwarten (siehe
Schutzgut Wasser, Kapitel 3.7).

Zum einen wurde eine Versickerungsuntersuchung® erstellt. Da im Plangebiet oberflichennah
schlecht wasserdurchldssiger Geschiebelehm ansteht, ist das Areal fiir den Betrieb von
Versickerungsanlagen nur eingeschrankt geeignet.

Es liegt ein Oberflichenentwidsserungskonzept vor”®. Danach erfolgt die Entwisserung des
anfallenden unbelasteten Oberflichenwassers durch eine Regenriickhaltung innerhalb des
Plangebietes. Wahrend der Bearbeitung des Entwasserungskonzeptes ist auch eine Lage des RRB im
weiter westlich - auBerhalb - des Plangebietes gepriift worden. Es sollte vermieden werden, dass
auf einen vollstdndigen Bauplatz fiir die Regenriickhaltung verzichtet werden misste. Fir die Lage
angrenzend auBerhalo des Plangebietes ergaben sich jedoch keine Fldchenoptionen oder
Verfligbarkeiten. Insoweit wird die Entwasserung innerhalb des Gebietes auf einer ca. 800 m2 groB3en
Flache am  westlichen Plangebietsrand  vorgesehen. Damit ist eine gesicherte
Oberflachenentwasserung im Gebiet mdglich. Vom vorgesehenen Standort aus ist eine gedrosselte
Zufiihrung auf kurzem Weg zum nichsten Graben bzw. der nachsten Vorflut maéglich.

Abb. 18 Auszug aus dem Entwurf des Oberflachenentwisserungskonzeptes®®

Yo

23 Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Sulingen, Teilfortschreibung, Endbericht 03. November 2013, erstellt durch Stadt+
Handel, Dortmund

24 Versickerungsuntersuchung, Projekt: 2666-2017 Bebauungsplan Nr. 117 ,Im Langel 11", 27232 Sulingen, erstellt durch M & O Biiro
fiir Geowissenschaften, Spelle, 08.01.2018

25 Entwésserungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 117 ,Im Langel 11", erstellt durch Ingenieurbiiro Addicks, Oldenburg, 31.07.2018

26 ebenda
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Die Entscheidung {iber die Art und den Umfang der Unterhaltungsarbeiten am Graben ,S-A 7.009"
obliegt dem Wasser- und Bodenverband ,Sule-Allerbeeke”. Das Gewdasser wird auch weiterhin in der
bisherigen Art und Weise unterhalten. Sollte eine verstdrkte Unterhaltung durch die Einleitung
notwendig werden, so behdlt sich der Verband vor, die Mehrkosten hierfiir von der Stadt Sulingen
zu fordern. Der Unterhaltungspflichtige haftet nicht fiir Schdden am Regenwassersystem, die aus
dem Zustand des Gewdassers hervorgerufen werden.

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung
(8 1(6) Nr. 13 BauGB)

Ein Abwigungserfordernis ergibt sich nicht. Es sind keine besonderen sozialen und/oder kulturellen
Bedirfnisse von Fliichtlingen und Asylsuchenden im Rahmen der Planung zu berlicksichtigen.

Inhalte des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stadtebaulichen Zielen und den getroffenen
Abwdédgungen der Stadt nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Flachennutzungen sowie Art und MaB der baulichen Nutzungen

Im gesamten Planbereich werden allgemeine Wohngebiete (WA) vorgesehen.

Ausgeschlossen im Gebiet wird Einzelhandel, soweit er eine Verkaufsfliche von mehr als 50m?2
aufweist. Damit ist z.B. die Errichtung eines Kiosks zur Eigenversorgung von Gebieten noch moglich.
Sonstiger Einzelhandel soll sich - gemaB dem vorliegenden Einzelhandelskonzept von Sulingen -
vornehmlich im Zentrum der Stadt ansiedeln.

Auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im
Gebiet nicht zuldssig. Fiir diese Zwecke befinden sich ebenfalls ausreichend Bauflachen im Bereich
des Stadtkernes oder im Sanierungsbereich von Sulingen.

Ausgeschlossen sind weiter alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen eines allgemeinen
Wohngebietes  (Betriebe  des  Beherbergungsgewerbes, Anlagen  fiir ~ Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen), da der Charakter der bestehenden hochwertigen Wohngebiete in
Sulingen weiter fortgesetzt werden soll und diese erfahrungsgemaf flachen- und verkehrsintensiven
Betriebe im Gegensatz zur angestrebten Kleinteiligkeit stehen (siehe textliche Festsetzung § 1).

Die Begrenzung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Geb3ude soll dazu beitragen, dass sich die
maximale Einwohnerentwicklung im Wohngebiet am Dichtecharakter der umliegenden
Wohngebiete orientiert. Dies gilt auch fiir Doppelhduser, in denen je Doppelhaushélfte nur eine
Wohneinheit zuléssig ist (siehe textliche Festsetzung § 2).

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei 0,3 und entspricht dem Versiegelungsgrad sonstiger
Grundstiicke im Umfeld des Plangebietes.

Die Bebauung soll in offener Bauweise (o) erfolgen. Die Hohe der Geb3ude wird bei einer maximal
zweigeschossigen Bauweise (Il) begrenzt auf eine maximale Firsthohe von 9.50 m. Die
Festsetzungen ermdglichen damit auch den Bau von sog. Stadtvillen, die allerdings in der
Gesamthohe die Hohe sonstiger Einfamilienhduser im Umfeld nicht Gberschreiten diirfen (siehe
textliche Festsetzung § 3).
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Abb. 19 Verwendete Nutzungsschablone im Plan

WA 1 Durch die Festsetzung einer maximalen ErdgeschossfuBbodenhdhe (EGF)

2 Wo von 0,4 m wird ebenfalls dem stddtebaulichen Ziel der Fortfiihrung
benachbarter und ortsbildtypischer Baustrukturen Rechnung getragen

0,3 (siehe textliche Festsetzung § 3).
A BezugsgroBe fiir die Messung ist die zugehorige ErschlieBungsstraBe in der

o @6‘ Mitte der StraBe und in der Mitte des Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken
oder Grundstlicken in Geféllelage ist der Mittelwert zwischen beiden
FH- max.9,5m Hgshenlagen zugrunde zu legen (siehe textliche Festsetzung § 3).

EGF- max. 0,4 m

Aufgrund der obigen Regelungen kann die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) fiir die
allgemeinen Wohngebiete entfallen, da liber die maximalen Gebdudehdhen, sowie die maximale
Anzahl der Wohneinheiten die gewlinschten stadtebaulichen Ziele und die Anpassung an die
Bauformen in der Umgebung erreicht werden.

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird im gesamten Baugebiet {iber Baugrenzen definiert, die in
der Regel 3 m von der StraBenverkehrsflache entfernt verlaufen. Die Bauteppiche lassen dabei einen
groBtmdglichen Spielraum fiir die Stellung der Gebdude. In den Wohngebieten sind damit eine
optimale Ausrichtung und Besonnung der Grundstiicke mdglich.

Stellplatze und Garagen sind dabei auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, miissen gegeniiber
straBenseitigen Grundstiicksgrenzen jedoch einen Abstand von 1,00 m einhalten. Entsprechend der
Vorgaben der GaStplVO missen zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflichen Zu- und
Abfahrten von mindestens 3 m Lange vorhanden sein (siehe textliche Festsetzung § 4).

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch eine PlanstraBBe mit insgesamt 8,0 m Profilbreite, die
fiir die Umsetzung von moglichen Parkbuchten zweimal versetzt auf 10 m Breite aufspringt. Die
Streckenabschnitte sind kurz und insoweit sind keine weiteren MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung
erforderlich. Die Einmiindungsbereiche sind jeweils um 5 m gekropft.

GemaB den Ausfiihrungsbestimmungen zur Niedersachsischen Bauordnung sind je Einfamilienhaus
1-2 Autoeinstellpldtze als Richtzahl erforderlich. Diese notwendigen Stellpldtze kénnen und sollen
infolge der gewdhlten GrundstlicksgroBen in der Regel auf den Baugrundstiicken selbst errichtet
werden. Die gewdhlte Breite der StraBenverkehrsflachen erlaubt es jedoch auch, gelegentlich im
StraBenraum Fahrzeuge abzustellen.

Zur Sicherstellung einer ansprechenden Durchgriinung des Baugebiets wird festgesetzt, dass je
Baugrundstiick mindestens ein hochstammiger, standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu
pflanzen ist (siehe textliche Festsetzung § 5).

In der ersten Bauzeile, die zur BundesstraBe 61 zeigt wird vorsorglich der Larmpegelbereich Il
(LPB) festgesetzt. Innerhalb der im Plan bezeichneten Fldchen miissen die neu errichteten Geb4ude
an allen der B 61 zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdaumen  bauliche
SchallschutzmaBnahmen vorsehen, die den Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaB
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" (Januar 2018), Tabelle7, Zeile 3 entsprechen.

Die Hinweise im Abschnitt 7.2 gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Teil 1, Januar 2018 sind
zu beachten.

Sind in den beschriebenen Rdumen Schlafriume vorgesehen, kann es bei gedffneten Fenstern zu
Schlafstérungen  kommen. In  diesem Fall ist durch den Einbau schallgeddmpfter
Liftungseinrichtungen eine ausreichende Beliiftung der Rdumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern
sicherzustellen.
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Die Freirdaume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) sind auf den der StraBe
abgewandten Gebdudefronten anzuordnen und [ oder durch massive bauliche Anlagen mit einer
Mindesthdhe von h = 2m gegen Verkehrsldrm zu schiitzen."

Textliche Festsetzungen im Uberblick

Art der baulichen Nutzung / Nutzungsbeschrinkung

§ 1.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind nicht zuldssig (§ 1 (5) BauNVO i. V. m. § 4 (2)
BauNVO0):
e Laden mit Verkaufsflachen von mehr als 50 m2;
e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

§ 1.2 Inden allgemeinen Wohngebieten (WA) sind alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
zul3ssig (8 1 (6) BauNVO i. V. m. § 4 (3) BauNVO).

Art der baulichen Nutzung / Anzahl der Wohneinheiten

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohngeb&ude und
eine Wohneinheit je Doppelhaushilfte zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

MaB der baulichen Nutzung / Héhe baulicher Anlagen

§ 3.1 Die maximale Firsthdhe der Geb3ude wird begrenzt auf 9.50 m (§ 9 (3) BauGB). Bezugspunkt
ist bei Einzelhdusern die Oberkante der fertigen ErschlieBungsstraBe in der Mitte der StraBe
im Bereich des Gebaudeeingangs. Bei Doppelhdusern gilt als Bezugspunkt die Oberkante der
fertigen ErschlieBungsstraBBe in der Mitte der StraBe an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
(§ 18 (1) BauNVO).

§ 3.2 Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens darf nicht mehr als 40 cm (§ 9 (3) BauGB)
uber den in § 3.1 der textlichen Festsetzungen genannten Bezugspunkten liegen.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO) sind auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfliche
zuldssig, sofern zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze ein Gebdudeabstand von 1,00 m eingehalten
wird (§ 23 (5) BauNV0). Zwischen Garagen und &ffentlichen Verkehrsflichen miissen fiir die Zu-
und Abfahrten jedoch mindestens 3 m Linge vorhanden sein (§ 2 GaVO0).

Pflanzgebot

Je Grundstiick ist mindestens ein hochstammiger Obst- oder standortheimischer Laubbaum an
geeigneter Stelle auf dem Baugrundstiick zu pflanzen. Hierfiir ist aus der nachfolgenden Liste zu
wahlen. Die Pflanzqualitdit muss Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm
betragen. Fiir abgingige Baume sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (§ 9 (1) Nr.25a BauGB).
Baume sind in einem Abstand von mindestens 2 m zur Nachbargrenze zu pflanzen. Das Pflanzgebot
ist spatestens nach Bezug des Gebadudes in der darauffolgenden Pflanzperiode vorzunehmen.

Botanischer Name Baum Botanischer Name Baum
Acer campestre Feld-Ahorn Fagus sylvatica Rotbuche
Acer platanoides Spitz-Ahorn Frangula alnus Faulbaum
Acer rubrum Rotahorn Fraxinus excelsior Esche
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Prunus avium Vogel-Kirsche
Betula pendula Sand-Birke Quercus robur Stiel-Eiche
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia Eberesche (Vogelbeere)
Corylus avellana Hasel Tilia cordata Winter-Linde
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn Ulmus minor Feld-Ulme
Fagus sylvatica Rotbuche

Obstbaume eigener Wahl
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Immissionsschutz — Verkehrslarm BundesstraBe 61 - Lirmpegelbereich (LPB) IlI

An allen der BundestraBe 61 zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebdudefronten von
Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind innerhalb
des im Plan bezeichneten Bereiches bauliche SchallschutzmaBBnahmen vorzusehen, die den

Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" (Juli

2016), Tabelle7, Zeile 3 entsprechen. An allen der BundesstraBe 61 abgewandten Gebdudefronten

von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von Baddern und Hausarbeitsrdumen sind

bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den LPB Ill gemadB DIN 4109 ,Schallschutz im

Hochbau" (Januar 2018), Tabelle7, Zeile 2 entsprechen.

e Die Hinweise im Abschnitt 7.2 gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau"”, Teil 1, Januar 2018
sind zu beachten.

e Sind in den beschriebenen Raumen Schlafraume vorgesehen, kann es bei gedffneten Fenstern
zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgeddmpfter
Liftungseinrichtungen eine ausreichende Bellftung der Rdumlichkeiten bei geschlossenen
Fenstern sicherzustellen.

e Die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) sind innerhalb des
im Plan bezeichneten Bereichs auf den der StraBBe abgewandten Gebdudefronten anzuordnen
und / oder durch massive bauliche Anlagen mit einer Mindesthohe von h = 2m gegen
Verkehrslarm zu schiitzen."

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften
festgesetzt sind oder bestehen, sind in den Bebauungsplan nachrichtlich oder als Hinweis
tibernommen worden (§ 5 (4) BauGB).

. Bewilligungsfeld - Das Planvorhaben befindet sich Bewilligungsfeld Scholen der BEB Erdgas
und Erddl GmbH & Co. KG (Bergbauberechtigung-Konzession). Bewilligungen gewahren das
Recht, innerhalb eines bestimmten Feldes Bodenschitze (Kohlenwasserstoffe) zu gewinnen.
Das Feld der Bewilligung ist liber Tage flichenmaBig begrenzt und erstreckt sich bis in die
.ewige Teufe", also theoretisch bis zum Erdmittelpunkt. In dem Bewilligungsfeld ist der
Konzessionshalter verpflichtet, konzessionserhaltende MaBnahmen, wie Seismik und
Explorationsbohrungen durchzufiihren.

. Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: TongefiBscherben,
Holzkohleansammlungen,  Schlacken  sowie auffdllige  Bodenverfirbungen  und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG) und miissen der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverindert zu lassen (§ 14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

. Altablagerungen - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf
Altablagerungen oder Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere
Abfallbehorde des Landkreises Diepholz zu benachrichtigen.

. Immissionen landwirtschaftlicher Flachen - Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche
Flachen. Bei der Bearbeitung dieser Flachen entstehen Immissionen in Form von Gerauschen,
Geriichen und Stiuben, die auch auf das Plangebiet einwirken. Diese Immissionen sind jedoch
unvermeidbar, im ldndlichen Raum ortslblich und missen von den Anwohnern toleriert
werden.
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. Kampfmittel - Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgédnger oder
andere  Kampfmittel im Boden ergeben,  so ist  unverziiglich der
Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion zu informieren.

° Immissionsschutz - Der StraBenbaulasttrager der B 61 wird von jeglichen Forderungen
(insbesondere Larmschutz), die aus der o. a. Bauleitplanung entstehen kdnnen, freigestellt.

. Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften - speziell DIN 18 005, DIN 4109) kénnen bei der
Stadt Sulingen im Rathaus, Fachbereich Il - Bauen und Ordnung, eingesehen werden.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
BauGB
S. 3634);
BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);
PlanzV Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist;

Landerrecht Niedersachsen

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch

NBauO Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338) gedndert worden ist;
Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das
NKomVG zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.02.2018 (Nds. GVBI. S. 22) geéndert

worden ist.

Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Fléiche | GroBe

Allgemeine Wohngebiete (WA) ‘ 13.020 m2
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung Regenriickhaltebereich ‘ 800 m2
StraBenverkehrsflachen 2.500 m2
Gesamt ‘ 16.320 m2

Datum Verfahrensschritt Grundlage
21.12.2017 Aufstellungsbeschluss (Rat) §2 (1) BauGB

- entfallt Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 (1) BauGB

- entfallt - Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
06.09.2019 - Offentliche Auslegung des Planes

08.10.2018 (Offentlichkeitsbeteiligung) § 3 (2) BauGB
06.09.2019 - .. .

08.10.2018 Behdrdenbeteiligung § 4 (2) BauGB
06.06.2019 Satzungsbeschluss (Rat) § 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthdlt nur der Plan. Sie sind dort
durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Das Gebiet befindet sich im Besitz der Stadt Sulingen und der Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
(Eigengesellschaft der Stadt Sulingen). Es ist mit einer zligigen Umsetzung infolge der hohen
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken zu rechnen.
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