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Begrindung

Anlass und Ziel der Planung

Im bestehenden Gewerbegebiet Ost in Sulingen ist eine Gesamtaktualisierung der bau-
rechtlichen Festsetzungen notwendig geworden. Das Gewerbegebiet ist durch drei rela-
tiv alte Bebauungspldne tberplant. Fiir Bauvorhaben in diesen Bereichen sind daher
entsprechend unterschiedliche Fassungen der Baunutzungsverordnung anzuwenden,
was zu unterschiedlichem Baurecht z.B. hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Flachen
flihrt.

Auch war in den alten Baunutzungsverordnungen die Definition eines groBfldchigen
Einzelhandelsbetriebs nicht enthalten, insoweit haben sich mittlerweile im Gebiet meh-
rere groBflachige Einzelhandelsbetriebe (Baumarkt, Mdbelhaus, Lebensmittelvollsorti-
menter) entwickelt. Nach heutigem Recht wiren diese Entwicklungen innerhalb von
Gewerbefldchen allerdings nicht mehr zulassig. Zugleich bestehen Nachfragen zur Er-
richtung weiterer kleinflachiger Fachmarkte.
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Geltungsbereich

Abb.1

Anlass der Planung sind deshalb folgende stadtebauliche Ziele:

. Sicherung der Flachen in den Gewerbegebieten fiir produzierende Gewerbe- und
Handwerksbetriebe, um dem Mangel an geeigneten Gewerbeflachen in der Stadt
Sulingen begegnen zu kdnnen;

. Sicherung der Nah-Versorgungsfunktion vorhandener Einzelhandelsnutzungen im
Rahmen von Sondergebieten, die allerdings auf Basis der Ergebnisse des Einzel-
handelskonzeptes (siehe nachfolgenden Punkt 3.1) zum Schutz der Innenstadt-
entwicklung begrenzt werden sollen;

. Sicherung mdglicher Standorte fiir weitere nicht-zentrenrelevante Einzelhandels-
nutzungen zur Stiitzung der Angebotsstruktur.

Auch sonstige Festsetzungen (Grundflichenzahl, Geschossigkeit, Bauweise) wurden auf
ihre Funktionalitat fiir die Betriebe lberpriift. Und schlieBlich wird es auch erforderlich,
Emissionskontingente im Plan festzusetzen, um die Entwicklungserfordernisse der an-
sassigen Betriebe mit den umliegenden teilweise dichten Wohnnutzungen abzugleichen
und Entwicklungsmdglichkeiten dauerhaft sicherzustellen.

Fiir diese Planungsabsichten stellt die Stadt Sulingen den Bebauungsplan Nr. 79 ,Ge-
werbe- und Sondergebiet Ost" neu auf.

Rahmenbedingungen

Der Rat der Stadt Sulingen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,Gewerbe-
und Sondergebiet Ost" beschlossen.

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Stadtgebiet nérdlich der Nienburger Stral3e und um-
fasst eine Flache von insgesamt rd. 221.400 m2. Die genaue raumliche Abgrenzung wird
kartographisch durch die Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaBstab 1: 1.000
bestimmt.

Auszug aus dem FNP 2010 (Neuaufstellung)

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt als gewerbliche Bauflache darge-
stellt. In der zurzeit im Verfahren befindlichen Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes sind  entsprechend den
Beschllssen sowohl gewerbliche
Baufldchen als auch Sonderbau-
flachen fiir groBflachigen
Einzelhandel vorgesehen (siehe
nebenstehende Abb. 1).

Allerdings wird die endgliltige Um-
setzung des neubearbeiteten Ge-
samtflachennutzungsplanes  noch
mehrere Monate in Anspruch neh-
men. Insoweit wird mit der parallel
erstellten 40. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes ‘80 im Vorfeld eine Uberstimmung der Planungsebenen herge-
stellt. Damit sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 79 aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

3.
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Bisherige Mit der vorliegenden Planaufstellung werden insgesamt drei bestehende, alte Bebau-
B-Plane ungspline zusammengefasst und iiberplant:
. Bebauungsplan Nr. 8 ,Gewerbegebiet-Ost" (rechtsgiiltig seit 1969) mit folgen-
den Festsetzungen: MI - GRZ 0,4 [ GFZ 0.7 [ Il [ o [ sowie GE - GRZ 0,4 /| GFZ 0,7
[ I | teilweise offene Bauweise.
. 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 8 ,Gewerbegebiet-Ost" (rechtsgiiltig seit Oktober
1969) mit einer teilweisen Erh6hung der GRZ in den Gewerbegebieten auf 0,7.
. 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 8 ,Gewerbegebiet-Ost" (rechtsgiiltig seit Juli
1999) mit einer teilweise Erhohung Einfiihrung einer offenen Bauweise (o) im Be-
reich des slidlichen Gewerbegebietes.
. Bebauungsplan Nr. 8a ,Gewerbegebiet Ost 11" (rechtsgiiltig seit 1977) mit fol-
genden Festsetzungen: GE - GRZ 0,4 / GFZ 0.8/ Il.
. 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 8a ,Gewerbegebiet Ost II" (rechtsgiiltig seit
1977) mit folgenden Festsetzungen: GE - GRZ 0,4 [ GFZ 0.8 / Il.
. Bebauungsplan Nr. 41a ,Gewerbegebiet Im Biichenberg" (rechtsgiiltig seit
1988) mit folgenden Festsetzungen: GE - GRZ 0,4 [ GFZ 0,8 / Il [ ohne Bauweise
Abb. 2 B-Plan Nr. 8 B-Plan Nr. 8a

B-Plan Nr. 41a
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Veranderungs-
sperre

Bestand

Abb. 3

Die Stadt Sulingen hat am 28.01.2010 und mit Wirkung vom 01.03.2010 (Veréffentli-
chung im Amtsblatt des Landkreises Diepholz) eine Verdnderungssperre fiir den Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 79 beschlossen um die stadtebaulichen Ziele, die mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes verfolgt werden, zu sichern.

Eine Bauvoranfrage vom 30.4.2009 auf Errichtung eines Tiernahrungs- und Elektronik-
fachmarktes (BGF 1.850m2) wurde vom Landkreis Diepholz auf Antrag der Stadt Sulin-
gen bis zum 10.05.2010 ausgesetzt. Nach Erlass der Verdnderungssperre wurde die An-
frage zum Neubau dieses Fachmarktes am 03.05.2010 zuriickgezogen.

Bestandsaufnahme und Abwagung der Planung

Gem3B § 1(7) BauGB sind bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplinen
offentliche und private Belange gegeneinander und auch untereinander gerecht abzu-
wagen.

Das Plangebiet umfasst wesentliche Gewerbeflachen im Osten der Stadt Sulingen nérd-
lich der Nienburger Stral3e. Das Gebiet ist nahezu vollstindig bebaut, es existieren nur
noch kleinere Entwicklungsbereiche auf den einzelnen Grundstiicken fiir die dortigen
Betriebe. Genutzt wird das Gebiet im Wesentlichen durch mehrere Unternehmen aus
dem Maschinen- und Anlagenbau, durch Bau- bzw. Betonunternehmen und groB3fla-
chigen Einzelhandel.

Plangebiet

- >—— Nienburger,Str

Quelle: Luftbild, Google-maps, 2010
Im unmittelbaren Umfeld des Gewerbegebietes finden sich weiter 6stlich weitere Ge-
werbe- und Entwicklungsflachen. Sudlich grenzt die Menburger Strale als wichtige
ortliche HauptverkehrsstraBe an. Weiter siidlich liegen ausgedehnte Wohnbaugebiete.
Westlich vom Gewerbegebiet schlieBen dichte, innerstadtische Wohnbereiche mit teil-
weise Mischbaucharakter an. Hinsichtlich der Ausweisungen sind als stadtebauliche
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Einzelhandels-
konzept

Ergebnisse des
Konzeptes

3.1

Abstufung Mischgebiete zwischen den Gewerbegebieten und den allgemeinen Wohn-
gebieten zwischengelagert.

Nachfolgend sind die Belange aufgezeigt und abgewogen, die von der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes beriihrt werden. Umweltbezogene Sachinformationen zu den
einzelnen hier dargelegten Belangen sind gesondert im Umweltbericht (siehe Teil B)
dargelegt.

Belange der Erhaltung und Entwicklung vorhandener Ortsteile
(81(6) Nr. 4 BauGB)

Durch die Planneuaufstellung soll der Gewerbestandort Ost als wichtiger Standort fir
das produzierende Gewerbe weiter gesichert und neu geordnet werden. Neue baurecht-
liche Regelungen zum Einzelhandelsangebot im Plangebiet sollen zugleich die Nahver-
sorgung im Umfeld sichern, dabei aber die Ortsmitte von Sulingen und deren Versor-
gungsfunktion nicht gefdhrden. Wesentliche Abwadgungsbasis zur Regelung dieses
Sachverhaltes ist das vorliegende Einzelhandelskonzept der Stadt Sulingen.

Fiir die Stadt Sulingen liegt ein aktuelles Einzelhandelsentwicklungskonzept' (EHEK)
vor, das vom Rat am 19.03.2009 als selbst bindende Richtlinie zur Beurteilung von Ein-
zelhandelsneuansiedlungen und Einzelhandelsentwicklungen im Gebiet der Stadt Sulin-
gen beschlossen wurde. GemaB § 1(6) Nr. 11 BauGB sind beschlossene Entwicklungs-
konzepte bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Insbesondere sind
die im Konzept fiir die jeweilig zu beurteilenden Standortbereiche dargelegten konzep-
tionellen Umsetzungsinstrumente bei zukiinftigen planungsrechtlichen Festsetzungen
zu beachten. Entsprechend den Entwicklungsleitsdtzen des EHEK sind als zentrales Ziel
zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs (Innenstadt) die Verkaufsflichenan-
teile in den sonstigen Stadtbereichen zu begrenzen.

GemaB den Ergebnissen des EHEK verfligt die Stadt Sulingen lber insgesamt 144 Ein-
zelhandelsbetriebe mit insgesamt rd. 65.400m2 Verkaufsflache. Dabei fallt eine starke
Versorgung im Segment Baumarkt, gefolgt von den Sortimenten Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Mobel auf” Die Innenstadt ist mit rd. 58 % aller Einzelhandelsge-
schafte und der Angebotsvielfalt der Einkaufs- und Versorgungsschwerpunkt von Sulin-
gen.’ Allerdings befindet sich nur ein Drittel der gesamten Verkaufsfliche in der Innen-
stadt. Einen groBeren Anteil an Verkaufsflache erlangen zurzeit die stadtebaulich eher
nicht integrierten Lagen. Als solches ist auch das hier vorliegende Plangebiet zu bewer-
ten.*

Im Konzept wird der Stadt Sulingen eine insgesamt sehr gute quantitative Ausstattung
im Bereich der Nahversorgung bescheinigt. Die Lage der Nahversorgungsbetriebe (und
hierzu zahlt auch der Lebensmittelvollsortimenter im Plangebiet) wird als ausgewogen
beschrieben und es wird diesbeziiglich kein aktueller stadtplanerischer Handlungsbe-
darf gesehen.’

Das Gewerbegebiet Ost bzw. das Plangebiet mit seinen insgesamt 10 Einzelhandelsbe-
trieben weist von allen nicht integrierten Lagen in der Stadt Sulingen, das groBte Ver-

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Sulingen, Endbericht, Marz 2009, erstellt durch Stadt + Handel, Dortmund
ebenda S. 13
ebenda S. 43
ebenda S. 14
ebenda S. 44

g WN =
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Konsequenz fiir
die vorliegende
Planung

Umsetzung im
Plan

kaufsflachenpotenzial auf. Allein 33 % der gesamten Verkaufsfldche von Sulingen lie-
gen hier (21.500m2) ° und damit ist das Gewerbegebiet Ost neben der Innenstadt die
groBBte in der Vergangenheit gewachsene Einzelhandelsansammlung. Es dominieren
dabei drei groBflachige Betriebe aus dem Bereich Madbel, Baumarktsortiment und
Lebensmittelbereich. Der Standort bietet in der Summe sowohl zentren- und nahver-
sorgungsrelevante als auch nicht-zentrenrelevante Sortimente an.’

Das EHEK stellt klar, welcher Handlungsbedarf insgesamt angesichts der zu verzeich-
nenden Rahmenbedingungen in Sulingen (Kaufkraftbindung, Einzugsbereiche, zentrale
Versorgungsfunktion, Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung, Flachenproduktivitat)
fiir den Sonderstandort ,Gewerbegebiet Ost” bzw. das Plangebiet besteht. SchlieBlich
ist im EHEK eine ,Sulinger Liste" (Sortimentsliste)® enthalten, die zur kommunalen
Feinsteuerung begriindet offen legt, welche Sortimente als zentrenrelevant, als zent-
ren- und nahversorgungsrelevant oder als nicht-zentrenrelevant gelten kénnen. Die
Liste ist die Basis flir die nachfolgen getroffenen Abwédgungen und Festsetzungen im
Plan (Liste im Anhang).

1.  Ziel des EHEK - Sicherung einer flachendeckenden Nahversorgung

Aufgrund der quantitativ ausreichenden Ausstattung mit Nahversorgungsbetrieben
(insbesondere Lebensmitteleinzelhandel) sollen Neuansiedlungen in Sulingen gemaB
den Ergebnissen des EHEK die GroB3flachigkeit nicht mehr liberschreiten und mogliche
kleinere Betriebe eher im Zentrum angesiedelt werden.’

Aus diesem Grund werden die beiden vorhandenen groBflachigen Nahversorgungsbe-
triebe (Lebensmittelvollsortimenter und Getrankemarkt) im Plangebiet in ihrem Bestand
mit moderaten Entwicklungsspielrdumen gesichert. Zusatzliche weitere Ansiedlungs-
maoglichkeiten im Bereich Nahversorgung werden jedoch ausgeschlossen.

Sicherung der Nahversorgung -
Bestandssicherung des Lebensmittel- und Getrankemarktes im SO-3

R "R — — Die beiden Einzelhandelsbe-

i - B | = triebe im Bereich SO-3 (siehe
nebenstehende Skizze) (ein
Lebensmittelverbrauchermarkt
sowie  ein  angegliederter
- Getrdnkemarkt) dienen der
~ Versorgung der umliegenden
N\ Wohngebiete. Sowohl der vor-
handene Getrankemarkt als
auch der Verbrauchermarkt
wurden aktuell modernisiert.
Der Lebensmittelverbrau-
chermarkt ist groBflachig. Er
wird im Rahmen der vorliegenden Planaufstellung auf 1.300 m2 Verkaufsfliche (aktu-

6 ebenda S. 46
7 ebenda S. 71
8 ebenda S. 79-81
9 ebenda S. 68
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Konsequenz fur
die vorliegende
Planung

Umsetzung im
Plan

ell genehmigt 1.200m2) begrenzt und damit in der Gesamtschau der Sulinger Versor-
gungsbetriebe zeitgemall gesichert. Aktuell genehmigt sind insgesamt 1.200m2 Ver-
kaufsflache.

Der angegliederte Getrankemarkt wird baurechtlich zur Versorgung der umliegenden
Wohngebiete ebenfalls in seinem Bestand mit insgesamt 400m2 Verkaufsfliche (aktu-
ell genehmigt 340m2) gesichert (siehe auch textliche Festsetzung § 1.4 im Plan).

Mit diesen Regelungen wird der Nahversorgung gema3 EHEK Rechnung getragen, ohne
die gesamte positive stddtische Versorgungsstruktur anderenorts zu gefdhrden, denn
erhebliche Verkaufsflachenerweiterungen in diesem Segment der Nahversorgung oder
weitere Ansiedlungen im Gewerbegebiet Ost wiirden die Gefahr eines Verdrangungs-
wettbewerbes bergen, der stiddtebaulich zu negativen Konsequenzen (ggf. Leerstinde
oder/und Unterversorgung von Wohngebieten an anderer Stelle) fiihren kdnnte.

2.  Ziel des EHEK - Erhaltung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs
in Sulingen (Innenstadt) - Zentrenrelevanter Einzelhande/

Um die weitere Entwicklung der Sulinger Innenstadt stadtebaulich nicht zu gefahrden,
wird im EHEK vorgeschlagen, im Gewerbegebiet Ost zentrenrelevante Sortimente nur
als Randsortimente vorzusehen und hinsichtlich der Verkaufsflache zu begrenzen, da-
mit geniigend attraktive Potenziale fiir die Innenstadt verbleiben."

Aus diesem Grund werden zwei Regelungen im Plan berlicksichtigt:

. Zum einen werden alle Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
in den Gewerbegebieten und den Mischgebieten des Planbereichs zukiinftig aus-
geschlossen. Bislang konnten sich - ohne diese Regelung - zumindest kleinfla-
chige, zentrenrelevante Betriebe bis 800 m2 Verkaufsflache noch innerhalb der
Gewerbeflachen ansiedeln. Dieses soll zukiinftig nicht mehr méglich sein, um alle
zentrenrelevanten Ansiedlungspotenziale fiir die Innenstadt zu erhalten.

. Als zweite Regelung werden die zentrenrelevanten Randsortimente bei den be-
reits vorhandenen groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet gemaf
den Empfehlungen des EHEK begrenzt."

Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Gewerbe- und Mischgebieten

In den Gewerbe— und I\/Ilschgebleten wird zentrenrelevanter Einzelhandel ausge-
| | — — schlossen (siehe textliche

Festsetzung § 1.2).

Einzelhandel ist nur dann in
diesen Bauflachen zugelassen,
wenn er in Art und Umfang
eine deutlich untergeordnete

Mischge e ;‘ d Wy Nutzung fiir am Ort produzie-

=+~ rende Betriebe ist und damit
"1 als Werksverkauf gilt (siehe
‘|| dazu die textliche Festsetzung

A= s ‘1‘ TT1 1] _u;\i:l_ i} “ | |1
e TAE | o o v v i - A 1 L B L
10 ebenda, S. 84

1 ebenda, S. 84
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duktion oder der Ver- und Bearbeitung von Giitern, Reparatur- und Serviceleistungen
vor Ort in Verbindung stehen. In den Féllen, in denen es sich damit um einen Werksver-
kauf zentrenrelevanter Sortimente handelt, wird dem produzierenden Gewerbe und
damit der Sicherung von Arbeitsplatzen am Standort ein hoheres Gewicht eingerdumt,
als dem Ziel einer Starkung der Innenstadt.

Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente in den SO-1, 2 und 4

In den SO-1, 2 und 4 werden
entsprechend den
Empfehlungen des EHEK die

zentrenrelevanten
Randsortimente deutlich
begrenzt' (im SO-3 befindet
. sich nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel, insoweit fallt
dieses Gebiet nicht unter diese
Regelung).

S T = T
nl i |
|

—— 1 In aller Regel werden von
T T T T T T Tl el elaksl ol st % "\ || groBflschigen Einzelhandels-

betrieben in Randlagen ver-
starkt zentrenrelevante Sortimente zur Steigerung der Einkaufsattraktivitdt bei der
Kundschaft gewlinscht. So erweitern z. B Baumarkte oftmals ihr Sortiment um Weih-
nachtsartikel oder Textilen und Mébelhduser verkaufen z.B. auch Schmuck oder Porzel-
lan. Dieses kann flr die Entwicklung der Innenstadt jedoch stddtebaulich nachteilig
sein.

. =
=

Ein vollstdndiger Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten in den Sondergebieten
SO 1, 2 und 4 ist stadtebaulich nicht sinnvoll, da eine marktiibliche Mindestattraktivi-
tat der Geschdfte untereinander aus Wettbewerbsgriinden gewdhrleistet sein sollte.
Entsprechend den Empfehlungen des EHEK wird aber berlicksichtigt, dass die Begren-
zung der zentrenrelevanten Randsortimente bei 10 % der Gesamtverkaufsflache lie-
gen sollte, und dass sich hierbei die Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsorti-
ment klar definiert. Damit wird eine Angebotsdiversitat jenseits des zentralen Versor-
gungsbereiches vermieden (siehe textliche Festsetzung § 1).

3. Ziel des EHEK - Sicherung von Standorten fiir nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel

Das EHEK spricht die Empfehlung aus, dass insbesondere auch fiir kleinflachigen Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (Mdbel-Spezialgeschifte etc.) -
mangels sonstiger groBerer Standortalternativen im Stadtgebiet - im Gewerbegebiet
Ost Vorsorge getroffen werden soll™. Allerdings behilt sich die Stadt im EHEK vor, hier
im Einzelfall und insbesondere in Abwdgung mit den Fldchenerfordernissen produzie-
render Betriebe im Gewerbegebiet Ost bei Bedarf Einzelfallentscheidungen zu treffen.
Insoweit bleibt es fiir alle festgesetzten Misch- und Gewerbegebiete weiterhin beim

12 ebenda S. 84
13 ebenda Seite 87
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Konsequenz fiir
die vorliegende
Planung

Abb. 4

generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben sowohl mit zentrenrelevantem als
auch mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel.

Folgende Regelungen zum nicht zentrenrelevanten Einzelhandel werden im Plan be-
riicksichtigt:

. Die vorhandenen nicht zentrenrelevanten groBflachigen Einzelhandelsbetriebe
werden in den Sondergebieten SO 1,2 und 4 weiterhin in ihrem Bestand gesi-
chert.

. Alle sonstigen nicht zentrenrelevanten kleinflachigen Einzelhandelsnutzungen
werden in allen Misch- und Gewerbegebieten ausgeschlossen.

Sicherung der vorhandenen groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels-
geschifte

Im Plangebiet befinden sich
mehrere groBfldchige Einzel-
handelsbetriebe, die im We-
sentlichen nicht
zentrenrelevante  Sortimente
fiihren. Die Betriebe werden in
ithrem Bestand gesichert. Die
nachfolgende Ubersicht gibt
die entsprechenden
Festsetzungsziele wieder.
Dabei wurden gegeniiber den
derzeit genehmigten Verkaufs-
flachenzahlen auch moderate
Entwicklungsspielrdume berlicksichtigt, um eventuelle brancheniibliche Fldchenanpas-
sungen zu ermoglichen. Zu den Verkaufsflachen zdhlen regelmaBig alle den Kunden
zuganglichen Flachen (auch Kassenbereiche, Toiletten etc.). Gerade in den letzten Jah-
ren wurde die Bewegungsflache fiir Kunden kontinuierlich erhdht, um komfortable Ein-
kaufsbedingungen zu bieten. Ahnliche Anpassungen sollen im Rahmen der Entwick-
lungsspielrdaume auch in den nachsten Jahren ohne Plananderung maoglich sein.

Ubersicht iiber die Festsetzungen fiir die nicht-zentrenrelevanten Sortimente in
den Sonstigen Sondergebieten SO-1,-2,-3 und -4

Ge- Zul3ssiges Sorti- Max. zul. Wz Wz Beschreibung
biet ment Verkaufs- | 2003'* | 2008'®
gemaB Sulinger flache
Liste
SO-1 Baumarktsortiment 6.400m?2 52.46 47.52 Einzelnandel mit Metallwaren und
| Gartenartikel (aktuell Kunststoffwaren, Anstrichmitteln, Bau-
geneh- und Heimwerkerbedarf
migt
6.300m2)

52.44.3 47.59.9 Einzelhandel mit Kohle-, Gas und Oléfen

52.48.1 47.53.0 Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbe-
lagen

14 Das Einzelhandelsgutachten bezieht sich auf WZ= die Klassifikation der Wirtschaftszweige des statistischen Bundesamtes,
Ausgabe 2003;

15 Seit dem 11.11.2008 gibt es eine neue Liste des Bundesamtes und die entsprechende neue Klassifikation ist zur Ubersicht
ebenfalls beigefiigt.
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52.44.3

47.59.9

Einzelhandel mit Bedarfs- und Grillgera-
ten flir den Garten

52.46.1

47.52.1

Einzelhandel mit Rasenméher, Eisenwa-
ren und Spielgerate fiir den Garten

52.49.1

47.76.1

Einzelhandel mit Pflanzen und Saatgut

52.44.3

47.59.9

Einzelhandel mit Mdbeln fir Garten und
Camping

Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsfliche von insgesamt 640m?2
zuldssig. Dabei diirfen einzelne Randsor-
timente gemadB der Sulinger Liste, wie
z.B. zoologischer Bedarf, nur jeweils
max. 50m2 Verkaufsflache umfassen.

S0-2

Farben/Tapeten/
Raumausstattung

1.500m?
(aktuell
geneh-
migt
1.365m2)

52.48.1

47.53.0

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbe-
lagen

| 52.46.2

47.52.3

Einzelhandel mit Anstrichmitteln

Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsfliche von insgesamt 150m2
zuldssig. Dabei diirfen einzelne Randsor-
timente gemadB der Sulinger Liste, wie
z.B. Einzelhandel mit Heimtextilien,
Beleuchtung nur jeweils max. 50m2
Verkaufsflache umfassen.

SO-3

Gartenartikel

1.300m2
(aktuell
geneh-
migt
1.240m2)

52.49.1

47.76.1

Einzelnandel mit Blumen, Pflanzen,
Samereien und Diingemitteln

Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsfliche von insgesamt 130m?2
zuldssig. Dabei diirfen einzelne Randsor-
timente gemadB der Sulinger Liste, wie
z.B. Einzelhandel mit Geschenkartikeln
nur jeweils max. 50m2 Verkaufsfldche
umfassen.

SO-3

Nahrungs- und
Genussmittel /
Getrianke (in dieser
Ubersicht nur zur
Vollsténdigkeit)

1.300m?2
(aktuell
geneh-
migt
1.200m?)

52.11.2

47.11.2

Einzelhandel mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln, Getranken und Tabakwaren

400m2
(aktuell
geneh-
migt

340m2)

52.25

47.25.0

Einzelhandel mit Wein, Sekt und Spiritu-
osen und sonstigen Getranken

Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 130m?2
zuldssig. Dabei diirfen einzelne Randsor-
timente gemaB der Sulinger Liste, wie
z.B. Einzelhandel mit Geschenkartikeln
nur jeweils max. 50m2 Verkaufsfldche
umfassen.
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Zusammen-
fassung

| | | Zugelassen ist ein Stehcafe.

S0-4 | Mabel / Teppiche 5.500m?2 52.44.1 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln (auch
(aktuell Kiichen, Bettwaren, Mdbelbeschlzge)
geneh-
migt
5.350m?2)

| | | 52.49.9 47.59.1 Einzelhandel mit Biiromdbeln

52.44.3 47.59.9 Sp.: Einzelhandel mit Mdbeln fiir Garten
und Camping

52.44.6 47.59.9 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht-
und Korbwaren

52.48.1 47.53.0 Einzelhandel mit Teppichen und Ausle-
geware

52.45.1 47.54.0 Einzelhandel mit elektrischen Haushalts-
groBgerdten - nur ,WeiBgerdte, d.h.
Elektro-Standgerdte im Kiichenbereich
(ohne Nihmaschinen, Staubsauger,
elektrische  Kleingerdate, Unterhal-
tungselektronik)

Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsfliche von insgesamt 600m?2
zuldssig. Dabei diirfen einzelne zentren-
relevante Randsortimente gemaB der
Sulinger Liste, wie z.B. Heimtextilien,
Deko-Artikel, Haushaltsbedarf (Pfannen
etc.), Blumen als Aktionsware nur jeweils
max. 50m2 Verkaufsflache umfassen.

Zugelassen ist eine gastronomische
Einrichtung, die rdumlich in den Einzel-
handel integriert ist und deren Off-
nungszeiten mit den Offnungszeiten des
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
identisch sind.

Ohne 36.14.3 31.09.9 Herstellung, Bearbeitung, Reparatur,
Flachen- 95.24.0 Restaurierung, Einbau von Médbeln,
begren- Treppen, Einrichtungen u.a.

zung

In der Summe kdnnen mit diesen Regelungen die Vorgaben des EHEK umgesetzt wer-
den: die Einzelhandels-Nahversorgung fiir umliegende Wohngebiete bleibt weiterhin
gesichert und fir die weitere Entwicklung werden zum Schutz der Innenstadt zentren-
relevante Sortimente deutlich begrenzt. Sie werden nur in dem Rahmen zugelassen, der
fiir solche Markte an nicht integrierten Lagen als brancheniblich gelten kann. Damit
werden Wettbewerbsverzerrungen vermieden. Fiir weitere nicht-zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgeschafte werden im Umfeld der Sondergebiete baurechtlich im vorliegenden
Plan keine neuen Mdglichkeiten zur Ansiedlung eréffnet. Hier soll jeweils im Einzelfall
politisch und in Kenntnis des dann beantragten kleinflachigen, nicht zentrenrelevanten
Geschaftes sowie in Abwdgung mit dem Flachenbedarf von produzierenden Betrieben
im Gebiet liber eine mdgliche Ansiedlung und damit Plandnderung entschieden werden.

Der Forderung der im Gebiet ansassigen Kaufmannschaft nach einer baurechtlichen
Gleichstellung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit jenen in der Innenstadt und
die Forderung auch im Gewerbe- und Sondergebiet Ost als einem seit langem gewach-
senen Versorgungsschwerpunkt, zentrenrelevante Sortimente und Einzelhandel gene-
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Archéologische
Denkmalpflege

Immissionen

Natur und Land-
schaft

3.2

3.3

rell zuzulassen, kann aus stadtebaulichen Griinden und auf Basis der Empfehlungen des
EHEK nicht gefolgt werden. Hier gewichtet die Stadt die stadtebaulichen Erfordernisse
zur gezielten Stitzung der Innenstadt als Versorgungsschwerpunkt héher, als die nach-
vollziehbaren wirtschaftlichen Interessen der Kaufmannschaft nach freier Entfaltung
vor Ort.

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes (51(6) Nr. 5 BauGB)

Die Planung beriihrt keine erhaltenswerten Ortsteile, StraBen oder Plitze von ge-
schichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung.

Mdoglicherweise ist im Gebiet mit dem Auftreten von archadologischen Funden zu rech-
nen. Konkrete Hinweise gibt es derzeit nicht. Ein entsprechender Hinweis auf die Mel-
depflicht bei ur- oder friihgeschichtlichen Bodenfunden infolge von Bauarbeiten wurde
in den Plan aufgenommen.

Belange des Umweltschutzes
(81(6) Nr. 7 BauGB)

In genauer Kenntnis der stadtebaulichen Ziele ist zu priifen, ob mit deren Umsetzung
umweltrelevante Belange beriihrt werden. Grundlage der nachfolgenden Abwagungen
bilden die sachlichen Ergebnisse des Umweltberichtes (siehe Teil B der Begriindung).

Zur Priifung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung'® durchgefiihrt. In diesem Gutachten wurden neben den zu wertenden und
schiitzenden Umgebungsnutzungen (fiir insgesamt neun Immissionseinwirkpunkte)
auch die bereits festgesetzten Ldrmkontingentierungen in angrenzenden Bereichen
beriicksichtigt.

Um einen ausreichenden Schutz fiir die umliegenden Nutzungen zu gewdahrleisten wird
deshalb die von den Gutachtern vorgeschlagene Larmkontingentierung im Plan fest-
gesetzt. Im Ergebnis dieser Larmkontingentierung werden durch die Gesamtbelastung
an zwei Immissionspunkten (10 6 / Baugrenze vom bebauten Flurstiick 60/52 (WR) so-
wie 10 7 [ Baugrenze vom bebauten Grundstiick SchlesienstraBe 16 (WA)) die schall-
technischen Orientierungswerte um max. 3 dB(A) dberschritten. Dabei legen die Gut-
achter dar, dass die Gesamtbelastung fiir diese beiden Einzelnutzungen immer noch
unter den fiir Nachtzeiten zugrunde zu legenden Orientierungswerten fiir Mischgebiete
liegt. Eine flir das Wohnen unzutragliche Belastung ist somit nicht gegeben.

Die Stadt schlieBt sich in ihrem Abwagungsvorgang dieser Einschdtzung an. Da im vor-
liegenden Fall keine unzuldssige oder gesundheitsgefdahrdende Belastung durch die
Uberschreitung gegeben ist und die Emissionskontingente in der Praxis zumeist auch
nicht gleichzeitig nachts von allen Gewerbetreibenden ausgeschopft werden, wird in
diesen beiden Sonderfallen die beiderseitige Pflicht von Anwohnern und Gewerbetrei-
benden zur Riicksichtnahme und Duldung hoher gewichtet, als die genaue Einhaltung
der Orientierungswerte.

Infolge der baurechtlichen Beordnung des Gebietes entsteht gemaB3 den Ergebnissen
des Umweltberichts nur ein duBerst geringfligiges Wertedefizit. Die friiher festgesetz-

16 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 79 ,Gewerbe- und Sondergebiet Ost" der Stadt Sulingen, erstellt
durch TUV Nord, Hamburg, 26.04.2010
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Artenschutz

Ortsbild

Wasserwirtschaft

ten 5m breiten Pflanzflachen zwischen Mischgebiet und Gewerbegebiet wurden weiter
beibehalten und mit einem Erhaltungsgebot belegt. Diese Pflanzstreifen bieten einen
auch optischen Schutz zwischen Gewerbefldchen und den weiter westlich liegenden
Wohngebieten. Sonstige wesentliche erhaltenswerte naturraumliche Strukturen existie-
ren infolge der intensiven gewerblichen Nutzung im Plangebiet nicht.

Die Stadt Sulingen wertet im vorliegenden Fall die Veranderungen fiir den Naturhaus-
halt durch die Planneuaufstellung insgesamt als nicht erheblich. Es entsteht kein Kom-
pensationserfordernis. Die Belange von Natur und Landschaft werden nicht nachteilig
berihrt.

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren ist zu priifen, ob die Planung mit den gesetzli-
chen Grundlagen des speziellen Artenschutzes nach § 42 BNatSchG vereinbar ist. Hin-
weise auf das Vorkommen besonders streng geschiitzter Arten liegen entsprechend den
Ergebnissen des Umweltberichtes nicht vor. Entsprechend der aktuellen Nutzung im
Plangebiet durch Gewerbe- und Handelsbetriebe ist das Arteninventar nur geringwertig.
Im Plangebiet ist jedoch vom Vorhandensein ubiquitarer Vogelarten des Siedlungsrau-
mes auszugehen. Alle europdischen Vogelarten gelten gemaB Gesetz als besonders ge-
schiitzt. Es gilt bezuglich der Arten folgender Priifgang:

. GemaB § 42 (1) Nr. 1 BNatSchG besteht ein Tétungsverbot. Die Fldchen im Plan-
gebiet werden seit langem genutzt. Die Plandnderung mit angepassten Nut-
zungsreglungen erfiillt diesen Tatbestand nicht.

. GemaB § 42 (1) Nr. 2 BNatSchG besteht ein Stérungsverbot wihrend sensibler
Zeiten. Auch dieser Verbotstatbestand wird infolge der bereits bestehenden Nut-
zung des Gebietes nicht erfillt.

. Und schlieBlich besteht gemaB § 42 (1) Nr. 3 BNatSchG ein Zerstorungsverbot
von Fortpflanzungs- und Ruhestédtten. Auch hier ist der Verbotstatbestand auf-
grund der Nutzungen nicht erfillt.

Mdgliche Vorkommen besonders geschiitzter Arten (Avifauna) im Plangebiet stehen der
Plandnderung deshalb nicht entgegen, denn die jeweilige Population wird sich durch
die Plandnderung nicht verringern.

Das Ortsbild wird gepragt von den bebauten Arealen der groB3flachigen Einzelhandels-
bereiche mit den entsprechenden Parkplatzen sowie von intensiv genutzten Betriebs-
grundstiicken. Eine besondere Wertigkeit des Ortsbildes ist nicht vorhanden. Durch die
Sicherung der vorhandenen GroBbdume und des Griinzuges zwischen Gewerbegebieten
und Mischgebieten wird das Ortsbild nicht weiter nachteilig beeinflusst.

Der maximal mdgliche Versiegelungsgrad im Gebiet liegt aktuell in vielen Bereichen
bereits bei den maximal mdglichen 80 % (vgl. § 17 BauNVO). Bislang war bei einer zu-
|lassigen Grundflachenzahl von 0,7 mit den mdglichen Uberschreitungen eine entspre-
chend maximale Versiegelung im Plangebiet maglich.

Das unbelastete Oberflaichenwasser von den versiegelten Flachen (Dachflachen) wird in
die Regenwasserkanalisation geflihrt. Durch die Plandnderung ergeben sich keine Erfor-
dernisse fiir eine Neuregelung des Wasserabflusses. Grundsatzlich gilt jedoch, dass zu-
kiinftig insbesondere bei der Anlage von weiteren Parkpldtzen bzw. privaten Verkehrs-
flachen auch verstarkt die Mdglichkeiten einer Versickerung bzw. einer gezielten Re-
genrlickhaltung mit gedrosselter Zufiihrung in den Regenwasserkanal beriicksichtigt
werden miissen, um Uberlastungen des bestehenden Entwisserungssystems zu vermei-
den (siehe textliche Festsetzung § 3.2).
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Boden /
Altablagerung

Einzelhandel

3.4

Die im siidlichen Plangebiet befindliche Altlast Nr. 251.040.4.009 (siehe Umweltbe-
richt) steht nach bisherigem Kenntnisstand nicht im Widerspruch zur baurechtlich
Neubeordnung im Plangebiet. Direkte Auswirkungen der Altlast auf die vorliegenden
Planungsziele sind nicht erkennbar. Zwar liegt eine Orientierungsuntersuchung fiir eine
konkrete Gefahrdungsabschatzung nicht vor, allerdings werden im vorliegenden Fall
keine Anderungen durch den Bebauungsplan vollzogen, die die Grundziige des bisher
geltenden Baurechts verdndern wiirden. Insofern verandert die vorliegende Planung
auch nicht die Ausgangslage fiir eine zukiinftige weitere Untersuchung der Altlast.

Mit Schreiben vom 22.02.2011 teilt die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde mit,
dass sie fiir die bestehende Altablagerung (eh. Deponie) im Gebiet eine Orientierungs-
untersuchung empfiehlt, um festzustellen, ob im Umfeld Gefdhrdungen vorliegen. Die
Stadt Sulingen kommt in Riicksprache mit dem Landkreis zu folgender Abwagung: Auf
der Flache der bekannten Altablagerung befindet sich seit rd. 40 Jahren das Betriebs-
grundstiick der Firma Leymann. Durch den Bebauungsplan wird keine NeuerschlieBung
von Gewerbeflachen initiiert. Eine Orientierungsuntersuchung an der Altablagerung vor
Inkraftsetzung des Bebauungsplanes erscheint daher insbesondere auch aufgrund der
Einschatzung des Landkreises, dass es sich hierbei nicht um einen akut gefdhrdeten
Standort handelt, kurzfristig entbehrlich. Eine Orientierungsuntersuchung und Geféhr-
dungsabschatzung sollte jedoch vom Grundstiickseigentliimer zu Zeitpunkt einer vorge-
sehenen Neubebauung im Bereich des betroffenen Baugrundstiickes durchgefiihrt wer-
den.

Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und
Entsorgung (5 1(6) Nr. 8 BauGB)

Fiir die Einzelhandelsentwicklung verfiligt die Stadt Sulingen liber ein aktuelles Gesamt-
konzept', das eine tragfahige und stadtebaulich-funktionale Entwicklung der Stadt
insbesondere mit einer Sicherung/Stirkung der Innenstadt als Ziel hat. Das Konzept
bildet die Grundlage fiir die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen. Durch den Be-
bauungsplan werden die Belange des Handels in gesamtstadtischer Sicht gestarkt und
gesichert, denn es werden Konkurrenzsituationen durch groB3flachige Einrichtungen an
stadtebaulich weniger geeigneten Standorten vermieden (siehe dazu auch Kapitel 3.1).

Mit Schreiben vom 5.08.2011 regt die Industrie- und Handelskammer Hannover an, den
Betrieben einen erweiterten Bestandsschutz von 10 % der festgesetzten Verkaufsflache
zuzugestehen. Dieses hat die Stadt gepriift, kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass diese
Hohe eines erweiterten Bestandsschutzes im vorliegenden Fall und angesichts der Er-
gebnisse des Einzelhandelskonzeptes nicht zielfiihrend ist. Dennoch wurden auch in der
jetzigen Planvorlage nach Ansicht der Stadt vertragliche Entwicklungsmaglichkeiten fiir
die Betriebe berticksichtigt.

Die aktuell genehmigten Verkaufsflachenzahlen bei den Handelsgeschdften enthalten
bereits kiirzlich durchgefiihrte Modernisierungen und Verkaufsflachenerweiterungen
der Geschafte. Zudem sind die Verkaufsflachenfestsetzungen im Plan gegeniiber den
aktuell genehmigten Zahlen nach oben angepasst (gerundet) worden (siehe nachfol-
gende Ubersicht). Dabei ergeben sich bei den beiden vorhandenen und sehr groBflichi-

17 Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Sulingen, erstellt durch Stadt + Handel, Dortmund, Méarz 2009, Endbericht
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Abb.

Gewerbliche
Wirtschaft

Grundeigentiimer

gen Betrieben im SO-1 und SO-4 Erweiterungsmdoglichkeiten der Verkaufsflachen von
etwa 2 - 3 %. Bei den deutlich kleineren Handelsbetrieben im SO-2 und SO-3 ergaben
sich durch die geringeren Verkaufsflachen infolge der Rundungen auch etwas hdhere
Erweiterungsmoglichkeiten im Bestand von ca. 4 bis 8 %. Damit ist der vorgeschlagene
erweiterte Bestandsschutz in ausreichender Weise beriicksichtigt.

Eine pauschale Erweiterung um bis zu 10 % der jeweils vorhandenen Verkaufsflachen
im Gebiet wiirde bei bereits groBflachigen Betrieben durchaus zu Zuwéchsen von rd.
600m2 Verkaufsflache fiihren kdénnen. In der Summe waren hier sogar mehr als
1.400m2 denkbar, was sehr wohl zu markanten Auswirkungen fiir die Entwicklung der
Innenstadt flihren kdnnte. Deshalb ist eine pauschale Erweiterungsmdglichkeit von 10
%% der festgesetzten Verkaufsflache im vorliegenden Planfall nicht sachgerecht.

Die Stadt weist ausdriicklich nochmals darauf hin, dass die vorliegenden Regelungen im
Plan nicht bedeuten, dass grundsatzlich keine Verkaufsflachenerweiterungen z.B. infol-
ge von notwendigen Wettbewerbsanpassungen im Gebiet mdglich sein sollen. Die Re-
gelungen sollen jedoch sicherstellen, dass entsprechende Entwicklungen seitens der
Handler den politischen Gremien der Stadt zur Priifung vorgelegt werden. Diese kénnen
dann in Kenntnis des Einzelfalles, der vorgetragenen Griinde und in Abgleich mit den
vollzogenen Entwicklungen in der Innenstadt sowie den sonstigen stadtebaulichen Ziel-
setzungen der Stadt iiber eine mdgliche Anderung des Bebauungsplanes entscheiden.

Ubersicht iiber die Erweiterungsmoglichkeiten hinsichtlich der Verkaufsfliche

SO Nr. | Sortiment Aktuell Im Plan fest- | Absolut
genehmigte | gesetzte Ver-
Verkaufs- kaufsflache
fliche
SO-1 Baumarktsortiment [/ | 6.300 m2 6.400m2 + 100m?2
Gartenartikel
SO-2 Farben-Tapeten- 1.365 m2 1.500m2 + 135m2
Raumausstattung
SO-3 Gartenartikel 1.240m2 1.300 m2 + 60m?
Nahrungs- und Ge- | 1.200m2 1.300 m2 + 100m?2
nussmittel
S0-4 Mabel-Teppiche 5.350m2 5.500m2 + 150m?2
Gesamt + 545m?

Der Plan beriicksichtigt in besonderem MaBe die Belange der gewerblichen Wirtschaft.
Durch die stadtebauliche Beordnung der Flachen und die Begrenzung von Einzelhan-
delsnutzungen sowie die Festlegung von Emissionskontingenten werden wichtige Fla-
chen fir die gewerbliche, produzierende Wirtschaft gesichert.

Im Bebauungsplan werden durch die Festsetzungen von Sondergebieten mit entspre-
chenden Sortimentsbeschrankungen sowie sonstige neue Regelungen zu Einzelhandels-
nutzungen in den Gewerbegebieten bisherige Baurechte (nach friiheren BauNVO) teil-
weise aufgehoben. Nach Ansicht mancher Grundstiickseigentiimer entsteht dadurch -
insbesondere fiir einige wenige, noch nicht bebaute Flachen - eine deutliche Ein-
schrankung des bisherigen Baurechts und damit ggf. eine Verminderung des Verkehrs-
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Infrastruktur

Technische Ver-
und Entsorgung

Brandschutz

wertes. Insoweit ist abzuwagen, ob mit der vorliegenden Planaufstellung die Belange
der Grundeigentiimer in unzulassiger Weise beriihrt werden und ggf. eine Entschadi-
gungspflicht resultieren kann.

Zur ordnungsgemiBen Priifung dieser Frage wurde eine fachgutachterliche Beratung'®
von Dr. Wolfgang Schrédter (Rechtsanwalt) eingeholt:

. Der Gutachter bewertet zundchst die getroffene Verdnderungssperre als formell
rechtmaBig, da ein ordnungsgemaBer Aufstellungsbeschluss des Rates mit Be-
kanntmachung fiir die Planung vorliegt. Auch die Priifung der Veranderungssperre
selbst ergab hinsichtlich des formalen Ablaufes sowie der Inhalte und des not-
wendigen Sicherungsbediirfnisses keine Hinweise auf Unzuldssigkeiten. Insoweit
wird auch die Zuriickstellung einer Bauvoranfrage fiir einen groBflachigen Elekt-
ronikfachmarkt mit Zoobedarf als rechtmaBig bewertet.

. Hinsichtlich mdglicher Wertminderungen von baulichen Anlagen oder Grundstii-
cken durch die geplanten Neuregelungen im Bebauungsplan Nr. 79 kommt der
Gutachter zu der Einschatzung, dass die Bestatigung rechtmafBig verwirklichter
Einzelhandelsnutzungen (z.B. Mébelmarkt, Lebensmittelmarkt etc.) keinen Eingriff
mit wertmindernden Folgen darstellt. Vorhandene Betriebe genieBen Bestands-
schutz und wiirden damit durch Festsetzungen des Planes nicht unzulédssig. Auch
eine Entschadigungspflicht fiir bisher nicht genutzte Teilflachen (Vorratsflachen)
sieht der Gutachter nicht, wenn neue Sortimentsbeschrankungen in Kraft treten,
denn der Entschadigungsanspruch entstehe nur bei Eingriff in die ausgelibte Nut-
zung, nicht aber in eine zulassige Nutzung.

In Abwadgung der vorgetragenen Wertungen kommt die Stadt Sulingen zum Schluss,
dass die angestrebte Neubeordnung und baurechtliche Steuerung im Plangebiet nicht
nur im oOffentlichen Interesse stadtebaulich geboten, sondern auch zuldssig und ohne
Entschadigungspflicht gegeniiber den Grundeigentiimern ist. Eine mdgliche Wertmin-
derung einzelner Grundstiicke insbesondere durch Sortimentsbegrenzungen des Einzel-
handels ist spekulativ. Dem stehen mdgliche Wertsteigerungen durch die Sicherung
baulicher Entwicklungsspielrdume auf den Flachen (Erh6hung der GRZ, Abgleich der
immissionsschutzrechtlichen Belange) gegeniiber. In der Gesamtschau werden die Be-
lange der Grundeigentiimer | Nutzer im Gebiet nicht in unzumutbarer Weise beein-
trachtigt.

Mit der Neubeordnung des Gewerbegebietes und der Sondergebiete entsteht kein zu-
satzlicher Infrastrukturbedarf.

Das Gebiet ist als zentrales Gewerbegebiet der Stadt Sulingen seit langem an die not-
wendigen Versorgungseinrichtungen angeschlossen. Mit der Planneuaufstellung werden
die Rahmenbedingungen fiir das Gebiet nicht gedndert und insoweit sind die Belange
der technischen Ver- und Entsorgung weiterhin berticksichtigt.

Mit Schreiben vom 05.08.2011 teilt der Fachdienst Sicherheit und Ordnung des Land-
kreises Diepholz mit, dass aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes folgende Erfor-
dernisse bestehen: 1. Der Loéschwasserbedarf im Plangebiet betragt nach den Techni-
schen Regeln 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e.V. 1.800 Liter pro
Minute je Loschwasserbereich. 2. Der Ldschwasserbereich umfasst normalerweise samt-

18 Gutachterlicher Hinweis zu entschadigungsrechtlichen Fragen des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 79 der Stadt Sulin-
gen., erstellt durch Dr. Wolfgang Schrodter, Rechtsanwalt, Stand: 6.7.2010
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Mischgebiete

3.5

liche Loschwasserentnahmemaglichkeiten in einem Umkreis von 300m um das magli-
che Brandobjekt. 3. Die oben genannte Lschwassermenge muss fiir eine Loschzeit von
mindestens 2 Stunden zur Verfligung stehen. Der Wasserversorgungsverband Sulinger
Land teilt mit Schreiben vom 25.5.2011 und 4.8.2011 mit, dass das Plangebiet durch
die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung erschlossen ist. Die Belange des Brand-
schutzes sind seitens der Stadt mit dem Brandschutzpriifer des Landkreises abzustim-
men. Der Grundschutz der Loschwasserversorgung kann unter normalen Netzbedingun-
gen erfolgen. Beim Nachweis der Loschwassermenge ist zu beriicksichtigen, dass auch
wéhrend der Entnahme von Loschwasser die Trinkwasserversorgung gewahrleistet sein
muss. Es diirfen keine uniibersehbaren Risiken eingegangen werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Plangebiet ist seit langem durch
Betriebe genutzt und die Loschwasserversorgung kann insoweit als geregelt gelten.
Neuplanungen, die in besonderer Weise auch eine Neuordnung/Neupriifung der
Loéschwasserversorgung erfordern wiirden, sind mit der Plandanderung nicht verbunden.

Belange des Verkehrs
(8 1(6) Nr. 9 BauGB)

Das Gebiet ist Gber die Nienburger Stral3e an das liberortliche StraBennetz (B214) an-
geschlossen. Verkehrliche Probleme sind nicht bekannt. Verkehrstechnisch sind keine
Anderungen geplant. Hinsichtlich des Besucherverkehrs ist zu erwarten, dass mit der
Bestandssicherung insbesondere im Bereich der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe
nicht mit einem wesentlich veranderten oder hoheren Verkehrsaufkommen zu rechnen
ist. Besondere Regelungserfordernisse ergeben sich damit im Zuge der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes nicht. Die Belange des Verkehrs sind weiterhin berlicksichtigt.

Inhalte der Neuaufstellung — Veranderungen zum bisherigen Baurecht

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stddtebaulichen Zielen und den
getroffenen Abwédgungen der Stadt folgende Festsetzungen getroffen:

Das Plangebiet wird gegenliber dem bisherigen Baurecht weiterhin in Mischgebiete
Gewerbegebiete, ein Industriegebiet, nunmehr aber auch in Sonstige Sondergebiete
mit unterschiedlicher Zweckbestimmung gegliedert.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Ostlich der SandstraBe werden weiterhin zwei Mischgebiete gemaB § 6 BauNVO fest-
gesetzt. Damit wird der vorhandene Baubestand, der sowohl aus Wohnhausern als auch
aus gewerblichen Nutzungen besteht, bestatigt. Das bisherige Baurecht wurde entspre-
chend der aktuellen Nutzung und infolge der neuen Baunutzungsverordnung leicht
angehoben. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt weiterhin bei 0.4, die GeschoBflachen-
zahl (GFZ) liegt bei 0.7 bei einer maximal zweigeschossigen (II) und offenen Bau-
weise (0). Nicht zugelassen sind in den Mischgebieten jedoch Einzelhandelsbetriebe
jeglicher Art. Dies dient zum einen dem Schutz der Innenstadt. Es dient aber auch dem
Schutz der Nachbarschaft und somit des westlich angrenzenden Wohngebietes. Sowohl
durch die Art der Nutzung als auch durch die Ausnutzungsziffern werden in direkter
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Gewerbegebiete
(GE, GEe) und
Industriegebiet
@1

Nachbarschaft zu den Wohnhadusern westlich der Sandstrale Nutzungskonflikte ver-
mieden (siehe auch textliche Festsetzung § 1.2).

Im weitaus groBten Teil des Plangebietes und insbesondere entlang der Berliner Strale,
der Betonstral3e sowie nordlich der Magdeburger StralBe werden weiterhin Gewerbege-
biete (GE, GEe) bzw. im norddstlichsten Bereich ein Industriegebiet (GI) festgesetzt.
Diese Gebiete werden hinsichtlich ihrer Ausnutzungsziffern gleich gehalten. In allen
Gebieten bleibt die Grundflichenzahl (GRZ) - wie bislang auch - bei 0,7. Uberschrei-
tungen fiir Nebenanlagen etc. sind dabei mdglich und werden auch weiterhin nicht
ausgeschlossen. In der Gesamtbetrachtung ist damit eine maximale Ausnutzung der
Flachen gemaB der Baunutzungsverordnung mdglich. Diese maximale bauliche Ausnut-
zung der Flachen ist aktuell auf vielen Fldchen bereits erfolgt und wird weiterhin mog-
lich sein. Auch Werbeanlagen konnen auf den nicht liberbaubaren Flachen umgesetzt
werden (siehe § 2 der textlichen Festsetzungen).

Auf die friiher getroffenen Festsetzungen zu einer Geschossigkeit (II) sowie zu einer
GeschoBflache (GFZ 0.7) wird zukiinftig in den gewerblich genutzten Bereiche (GEe, GE,
Gl) sowie in den Sonstigen Sondergebieten (SO) bewusst verzichtet. Die stddtebauliche
Einordnung soll durch die Festsetzung einer maximalen Geb4udeh6he (GH) erfolgen
(siehe textliche Festsetzung § 4). Diese Regelung erscheint fiir die Bediirfnisse von pro-
duzierenden Betrieben (z.B. Produktions- und Lagerhallen) sowie von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben besser geeignet, da hier die Geschossigkeiten nur schwer ge-
rechnet werden konnen oder mehrere Geschosse - wie im Falle der Einzelhandelsbetrie-
be - oftmals nicht genutzt werden kdnnen. Die festgesetzten Gebdudehdhen werden
gestaffelt. Sie liegen im Ubergang zu den Mischgebieten sowie entlang der Nienburger
StralBe und ndrdlich der Wohngebiete sowie bei den Sonstigen Sondergebieten bei ma-
ximal 12m. In den sonstigen zuriickliegenden Bereichen sind Gebaudehdhen von maxi-
mal 18m maglich. Im Industriegebiet am norddstlichen Rand des Plangebietes ist eine
maximale Hohe von 20m mdglich. Damit wird einer guten Ausnutzbarkeit der Flachen
durch die Betriebe Rechnung getragen.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird explizit verzichtet. Damit sind auch Gebau-
deldngen lber 50m realisierbar, womit ebenfalls den ansdssigen Betrieben im Gebiet
Rechnung getragen wird. Gerade produzierende Betriebe bendtigen oftmals zur Umset-
zung von linearen ProduktionsstraBen oder aus Lagererfordernissen Gebaudeldngen von
tiber 50m. GroBe Gebiudeareale (ca. 90m und ca. 120m Lénge) finden sich auch bereits
stidlich und &stlich der Berliner Stral3e bei den groBflachigen Einzelhandelsbetrieben.

Die Lage der Baukdrper wird lUber Baugrenzen gesteuert. Die Lage der Grenzen wurde
dabei so gewdahlt, dass eine maximale Ausnutzung der Flache und mdglichst flexible
Gebaudestellungen maglich sind. Der Verlauf der Baugrenzen wurde gegeniiber den
bislang sehr unterschiedlichen Regelungen im Gebiet deutlich vereinfacht:

. 10m Abstand der Baukdrper werden zur Nienburger StraBe, als Hauptver-
kehrsachse gehalten;

. 6m Abstand sollen die Hauptbaukdrper zu den beiden Nord-Siid-Achsen Berliner
StralBe und Schweriner Stral3e halten;

. 4m Abstand der Gewerbebauten zum 6ffentlichen StraBenraum sind ausreichend
bei den NebenstraBen wie der Steinstral3e;

. ausnahmsweise liegt der Abstand der Baukorper entlang der Betonstral3e nur bei
den mindestens erforderlichen 3m, da hier dem Bestand und den bisherigen Fest-
setzungen Rechnung getragen wird.
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Sonstige Sonder-
gebiete (SO)

Die Entwicklung der vorhandenen groB3flachigen Einzelhandelsnutzungen wird lber die
Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten gemaB § 11 BauNVO mit den entspre-
chenden Zweckbestimmungen gesteuert. Stadtebauliches Ziel ist hier die Bestandssi-
cherung. Moderate Entwicklungsspielrdume hinsichtlich der Verkaufsflachenfestsetzun-
gen sind allerdings sinnvoll. Zur Verkaufsfldche zdhlen regelmaBig alle fiir den Kunden
zugénglichen Bereiche (z.B. auch Kassenbereiche, Toiletten). Gerade in den letzten Jah-
ren hat im groBfldchigen Einzelhandel eine deutliche Zunahme an Verkaufsflache statt-
gefunden. Oftmals geschieht dies nicht mit einer entsprechenden Erh6hung des Sorti-
ments, sondern um die wachsenden Kundenanspriiche (komfortable Gangbreiten, nied-
rige Regale etc.) besser beriicksichtigen zu kénnen.

Die  Zweckbestimmungen  der  Sonstigen  Sondergebiete  (Baumarktsorti-
ment/Gartenartikel, Raumausstattung/Farben/Tapeten, Gartenartikel, Lebensmit-
tel/Getranke, Mdbel) orientieren sich ebenfalls an der ,Sulinger Liste" und sind in den
textlichen Festsetzungen sowie den begleitenden Tabellen definiert worden (siehe hier-
zu auch im Detail Punkt 3.1 sowie textliche Festsetzung § 1).

Die maximal zuldssigen Verkaufsflachen und die Begrenzung von zentrenrelevanten
Randsortimenten stellen fiir die Stadt sicher, dass sich nicht unbemerkt Entwicklungen
am Standort Ost vollziehen, die eine Schwachung der Innenstadt herbeifiihren kdnnten.
Selbstverstandlich werden auch zukiinftig Veranderung von der Kaufmannschaft ent-
sprechend ihrer wirtschaftlichen Entwicklung vorgetragen. Allerdings sind solche An-
derungswiinsche nun nicht einfach mit dem geltenden 6rtlichen Baurecht in den Sons-
tigen Sondergebieten umzusetzen, sondern miissen zur Beratung und Beschlussfassung
den politischen Gremien der Stadt vorgelegt werden. Die Stadt hat damit die Mdglich-
keit, ggf. notwendige Anderungswiinsche | Entwicklungen der Handelsbetriebe jeweils
in Abgleich mit den aktuellen stddtebaulichen Entwicklungen zu priifen und zu ent-
scheiden.

In den Sonstigen Sondergebieten gelten die gleichen Regelungen zu den Ausnutzungs-
ziffern. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei 0.7, wobei Uberschreitungen durch Ne-
benanlagen bzw. Parkplatzflachen durchaus mdglich sein. Die maximalen Gebaudeho-
hen liegen bei 12m. Eine Bauweise wird explizit nicht festsetzt.

Begrenzung des Einzelhandels im Gebiet

Neben der klaren Sortimentsbegrenzung in den Sonstigen Sondergebieten wird auf al-
len sonstigen Flichen Einzelhandel (gem&B der Sulinger Liste des EHEK) ausgeschlos-
sen (siehe textliche Festsetzung § 1.2), soweit er nicht als Werksverkauf zu beurteilen
ist.

Emissionskontingentierung

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit den umliegenden Wohnbaunutzungen
sind im Plan die hdchst zulassigen Emissionspegel fiir die einzelnen Gewerbe-, Industrie
und Sondergebiete entsprechend den schallgutachterlichen Berechnungen umgesetzt
worden. Je nach Ausrichtung der Schallquellen oder Stellung der Baukdrper (aktiver
Schallschutz durch die Betriebe) kénnen dabei zusétzliche Immissionskontingente ge-
nutzt werden (siehe textliche Festsetzung 5).
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Zugleich wurde die Lichtstdrke von Werbeanlagen etc. begrenzt, um Blendwirkungen
fir die 6ffentlichen StraBenrdume zu vermeiden (siehe textliche Festsetzung § 5.3).
Diese Festsetzung hat sich in anderen Baugebieten der Stadt Sulingen bewahrt und
wird infolge dessen auch im vorliegenden Fall berlicksichtigt.

Stellflachen

In der Planung wurden auch Regelungen zu den Stellplatzflachen beriicksichtigt. Sie
sind generell so zu organisieren, dass sie ausreichend Wendemadglichkeiten auf den
Grundstlicken selbst vorsehen, damit ein Rlickwartseinfadeln in den flieBenden o6ffent-
lichen Verkehr vermieden wird (siehe textliche Festsetzung § 3.1). Zugleich ist auf die
Wasserdurchlassigkeit von neu anzulegenden Stellflachen zu achten, sofern nicht was-
serrechtliche Bestimmungen in den Gewerbegebieten entgegenstehen (siehe textliche
Festsetzung § 3.2). Und es ist in den Sonstigen Sondergebieten bei Neuanlage von
Stellflichen auf eine zusatzliche Begriinung zu achten. Je 6 Stellflachen ist ein land-
schafts- und standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Dies dient der besseren stadte-
baulichen und 6kologischen Einbindung sowie der Verbesserung des Kleinklimas der
relativ groBflachigen Stellplatzflachen.

Griin / Erhaltungsgebot

Zwischen den bestehenden Mischgebieten und den Gewerbegebieten wurde der vor-
handene Pflanzstreifen als zu erhaltend festgesetzt. Es schafft eine sinnvolle stadte-
bauliche Abgrenzung zwischen den unterschiedlichen Stérgraden der Baugebiete. Nur
in einem kleinen Teilbereich wurden die bisherigen Festsetzungen zur Anpflanzung be-
lassen, da hier noch keine Begriinung umgesetzt wurde (siehe textliche Festsetzung §
6).

4.1 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Art der baulichen Nutzung

§ 1.1 Die festgesetzten Sonstigen Sondergebiete (SO 1 bis SO 4) dienen der Unterbrin-
gung von jeweils einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb gemaB § 11 (3)
BauNVO. Folgende Sortimentsbereiche mit folgenden Verkaufsflachen sind dabei
zugelassen:

SO-1: Ein nicht-zentrenrelevanter Betrieb mit Baumarktsortimenten und Gar-
tenartikeln bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 6.400 m2.

S0-2: Ein nicht-zentrenrelevanter Betrieb mit dem Hauptsortiment Farben [ Ta-
peten / Raumausstattung bis zu einer maximalen Verkaufsfliche von
1.500 m2,

SO-3: Ein nicht-zentrenrelevanter Betrieb mit Gartenartikeln bis zu einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 1.300 m2.
Ein nahversorgungsrelevanter Betrieb mit dem Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel / Getridnke. Die maximale Verkaufsfldche fiir das Hauptsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel darf 1.300m2 nicht tberschreiten.
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Die maximale Verkaufsfldche fiir das Sortiment Getrdnke darf 400m2
nicht tberschreiten.

SO0-4: Ein nicht-zentrenrelevanter Betrieb mit Mobeln und Teppichen bis zu ei-
ner maximalen Verkaufsflache von 5.500 m2. Sortimente bzw. Geschafts-
zweige, die der Herstellung, Bearbeitung, Reparatur, Restaurierung oder
dem Einbau von Mabeln, Treppen etc. dienen, sind - unter Beachtung der
Grundflachenzahl - ohne Flachenbegrenzung zulassig.

Die exakte Zuldssigkeit der Sortimentsbereiche ergibt sich dabei aus der Tabelle
4 (siehe Anhang).

In allen Sonstigen Sondergebieten diirfen die angebotenen, brancheniiblichen
Randsortimente 10 % der maximal zulassigen Verkaufsfliche im Gebiet nicht
uberschreiten. Dabei gilt, dass einzelne zentrenrelevante Randsortimente je-
weils nur 50m2 Verkaufsflache umfassen diirfen. Was als zentrenrelevantes Sor-
timent gilt, ergibt sich aus der Tabelle 1 -Sortimentsliste fiir die Stadt Sulingen
(Sulinger Liste).

§ 1.2 GemiB § 8 BauNVO i.V.m. § 1 (6) BauNVO sind folgende Nutzungen in allen Ge-
werbegebieten (GE und GEe), Mischgebieten (MI) sowie im Industriegebiet (Gl)
unzulassig:

. Einzelhandelsnutzungen sind grundsatzlich ausgeschlossen. Der Verkauf an
Endverbraucher kann in Ausnahmeféllen zugelassen werden, wenn er nach
Art und Umfang im eindeutigen Zusammenhang mit der Produktion, der
Ver- oder Bearbeitung von Giitern einschlieBlich Reparatur- und Service-
leistungen der Betriebsstétte stent (Werksverkauf) und diesen Nutzungen
jeweils untergeordnet ist.

. Biogasanlagen;

§ 1.3 Ausnahmsweise zuldssig gemaB § 8 (3) BauNVO sind in allen Gewerbegebieten
(GE und GEe) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet, ihm gegen-
uber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind und wenn unter Beach-
tung der kontingentierten Larmimmissionen ein dauerhaft gesichertes Wohnen
gewahrleistet ist (vgl. auch § 5.2).

§ 2 Nicht iiberbaubare Flache

Werbeanlagen sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen zul3ssig.

§ 3 Stellplatze

§ 3.1 Auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet sind Stellplatze
gemaB § 12 BauNVO i.V.m. 23(5) BauNVO sowie vergleichbare Ausstellung- und
Lagerpldtze gemaB § 8(2) Nr. 1 BauNVO zuldssig, soweit sonstige Festsetzungen
nicht entgegenstehen. Stellplatze missen lber gemeinsame Grundstiickszu- und
abfahrten angefahren werden und ausreichend Wendeméglichkeiten auf dem
jeweiligen Grundstiick haben, um ein Riickwartseinfadeln in den flieBenden Ver-
kehr zu vermeiden.

Ga3.
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§ 3.2 Unbeschadet vorhandener Stellpldtze sind in den neu anzulegenden Kfz-

Stellplatzflachen gemaB § 47 NBauO (die nicht Fahrzeugen dienen, die grund-
wassergefdahrdende Stoffe geladen haben oder auf die solche Stoffe aufgeladen
werden sollen), wasserdurchldssig zu befestigen (z.B. wasserdurchléssiger Drain-
betonstein, Rasengitterstein, Schotterrasen). Das Oberflichengefalle dieser Stell-
platze ist so zu gestalten, dass etwaige Niederschlagsspitzen seitlichen Mulden
zur weitgehenden Versickerung zugefiihrt werden kénnen (§ 9(1) Nr. 4 i.V.m. Nr.
20 BauGB).

§ 3.3 In den festgesetzten Sonstigen Sondergebieten (SO 1 - SO 4) ist unbeschadet der

§4

§5

vorhandenen Stellplatze bei neu anzulegenden Stellplatzflachen gemaB3 § 47
NBauO je 6 Stellplatzen ein hochkroniger, landschafts- und standortgerechter
Laubbaum (Stammumfang bei Pflanzung mind. 14/16 cm ) auf einer unbefestig-
ten Flache von mindestens 4m2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Hohe baulicher Anlagen

GemaB § 16 (3) Nr. 2 BauNVO wird in allen Baugebieten eine maximale Geb4u-
dehdhe (GH) festgesetzt. Sie gilt als Hochstgrenze und darf nur von untergeord-
neten Gebaudeteilen, wie z.B. Schornsteinen, Erkern, Fahrstuhlaufbauten und Liif-
tungsanlagen Uberschritten werden. Ausnahmen flir immissionsschutzrechtliche
Erfordernisse sind mdglich. Die maximalen Gebidudeh6hen (GH) sind im Plan be-
zeichnet.

Als Bezugspunkt gemaB § 18(1) BauNVO fiir die festgesetzte Hohe gilt die Hohe
der fertigen ErschlieBungsstraBe gemessen in der Mitte der StraBe und in der
Mitte der der ErschlieBungsstraBe zugewandten Grundsticksseite. Als Gebaude-
hohe ist die Hohe eines Gebdudes vom Niveau der ErschlieBungsstra3e bis zum
hochsten Punkt des Firstes definiert.

Immissionsschutz

§ 5.1 Emissionskontingentierung: Das Plangebiet wird gemaB § 1 (4) BauNVO hin-

sichtlich der schalltechnischen Bediirfnisse und Eigenschaften gegliedert. GemaB
§ 9(24) BauGB sind in den Gewerbe- und Industriegebieten (GE, GEe, GI) sowie in
den Sonstigen Sondergebieten (SO) nur Anlagen und Einrichtungen zuléssig, de-
ren Gerdusche die in der Planzeichnung angegebenen Emissionskontingente (L)
nach DIN 45691 (Fassung Dezember 2006) weder tags (6:00 - 22:00) noch
nachts (22:00 - 6:00) tberschreiten.
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Die im Plan angegebenen Ly einer Teilflache werden wie folgt berechnet:

Li=Le - 10 log (4 wS,,/1m2) + 10 log S/1m

Lex = Schallemissionskontingent, dB

S,,= Abstand zwischen dem Mittelpunkt der Teilflaichen und dem Immissionsort, m

S = GroBe der Teilflache, m2

Bei dieser Berechnung ist zu beachten, dass die jeweilige Teilflache in ausreichend kleine Fldchen-
elemente unterteilt wird, so dass in jedem Fall die Ausdehnung eines Elements nicht groBer ist als
0,55,

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist im Einzelfall fiir jeden Betrieb wie folgt nachzuwei-
sen: Anhand der jeweiligen gesamten Betriebsfliche - ohne ggf. festgesetzte Griinfldchen
und/oder Flichen mit Pflanzgebot von Bdumen und Strduchern - und der festgesetzten Emissi-
onskontingente L fiir diese Fldche wird zunachst das fir diesen Betrieb anzusetzende Immissi-
onskontingent L, an allen maBgeblichen Immissionsorten nach Gleichung berechnet. Ein Vorha-
ben ist dann schalltechnisch zuldssig, wenn die nach TA Idrm unter Beriicksichtigung der Schal-
lausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechneten Beurteilungspegel L, der
vom Vorhaben hervorgerufenen Gerdauschimmissionen an allen maBgeblichen Immissionsorten
diese Immissionskontingente einhalten.

Umverteilungen der Emissionskontingente zwischen den Teilflachen kénnen vorgenommen wer-
den, bediirfen aber des schalltechnischen Nachweises, dass dadurch keine Verschlechterung der
Immissionssituation eintritt. Bei bereits teilweise oder ganz bebauten Fldchen werden die Emissi-
onskontingente nur bei Sanierung, wesentlichen Anderungen oder Neuerrichtungen herangezo-
gen.

§ 5.2 Schallschutz bei betriebsbedingtem Wohnen: GemiB § 9 (1), Nr. 24 BauGB

werden im gesamten Plangebiet fiir mogliche, ausnahmsweise zuldssige betriebs-
bedingte Wohnungen passive LadrmschutzmaBnahmen festgesetzt. Die AuBenbau-
teile (Wand, Dach, Fenster u.a.) von dauerhaft fiir den Aufenthalt von Menschen
bestimmten Raumen miissen an ein bewertetes SchallddmmmaB von mindestens
45 dB(A) erreichen. Hinsichtlich der notwendigen Be- bzw. Entliiftung sind ge-
eignete MaBnahmen zu treffen, die das geforderte SchalldimmmaB nicht ver-
schlechtern dirfen.

§ 5.3 Lichtstarken: GemaB § 9 (1), Nr. 24 BauGB darf eine durch die Grundstiicksbe-

§6

leuchtung und von Werbeanlagen ausgehende Lichtstarkenerhéhung am Fahr-
bahnrand der StadtstraBBen 5 Lux nicht Uberschreiten.

Erhaltungsgebot

Die gemaB § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten Fldchen mit Bindungen fiir die
Erhaltung von Bdumen und Strduchern sind dauerhaft zu unterhalten. Abgange
sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

4.2 Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der unteren Denkmal-
schutzbehorde des Landkreises unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist
der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach &8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
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der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestat-
tet.

. Im Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich im siidlichen Bereich die Alt-
ablagerung 251.040.4.009. Fir diese Altlast ist die gezielte Nachermittlung abge-
schlossen. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten weitere Hinweise auf
Altablagerungen oder Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziglich die Untere
Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 79 ,Gewerbe- und Sondergebiet Ost"
treten die bislang rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 8 ,Gewerbegebiet Ost, mit
zwei Anderungen, Bebauungsplan Nr. 8a ,Gewerbegebiet Ost II" mit einer Ande-
rung sowie Bebauungsplan Nr. 41a ,Gewerbegebiet im Blichenberg” auBer Kraft.

4.3 Rechtsgrundlagen

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585).

. Die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-

ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
|'S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479);

. Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990.

Ortliche Bauvorschriften gem3B § 56 NBauO mit Begriindung

Aus stadtebaulichen und baugestalterischen Griinden heraus werden folgende ortliche
Bauvorschriften festgesetzt. Sie gelten flir das gesamte Plangebiet

§ 1 Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 79.

§ 2 Werbeanlagen

2.1 Werbeanlagen gemaB § 49 NBauO sind nur an der Statte ihrer Leistung
zuldssig.

2.2 Werbeanlagen mit wechselndem Licht sind unzulassig.

Begriindung zu § 2:  Die Werbung ist heute in der Regel ein wichtiges Gestaltungs-
merkmal einer Geschafts- oder Betriebsfassade. Unbestritten ist, dass Werbeanlagen
auch zu einer Belebung im wirtschaftlichen Geschehen beitragen. Problematisch sind
jedoch Tendenzen, die zu immer groBeren und auffallenden Anlagen fiihren. Durch die
entsprechenden Vorschriften kénnen zu groBe, optisch in der Wohnnachbarschaft sto-
rende oder deplazierte Werbeanlagen vermieden werden. Da sich das Gebiet nach Wes-
ten auch in die freie Landschaft 6ffnet, soll das Orts- und Landschaftsbild nicht durch
Werbeanlagen tberpragt werden.

3.
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6  Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Mischgebiete (MI) 13.806 m?2
Gewerbegebiete (GEe und GE) 127.674 m2
Industriegebiete (Gl) 4.183 m2
Sonstige Sondergebiete (SO) 53.082 m2
- Baumarkt / Gartenartikel 11.187 m2

- Raumausstattung / Farben [ Tapeten 4.570 m2

- Gartenartikel / Gartencenter + Lebensmittelvollsortimenter / 13.285 m2

Getrankemarkt

- Mdbel 24.040 m?2
Offentliche Verkehrsflichen 22.662 mz2
Gesamt 221.407 m2

7  Durchfiihrung der Planungen

Es handelt sich um eine baurechtliche Neugliederung des Plangebietes. Grunderwerb
oder dhnliches ist fir die Stadt Sulingen nicht erforderlich. Die Umsetzung der Planung
kann somit als gesichert gelten.

8 Verfahrensvermerke

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

gestellt.
Zeitlicher 11.07.2000 Aufstellungsbeschluss (§ 2(1) BauGB)
Uberblick 22.09.2009 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (s 3(1) BauGB)
17.02.- Friihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4(1) BauGB)
21.03.2011
18.07.2011 - | Offentliche Auslegung des Planes und Behérdenbeteiligung
17.08.2011 (8 3(2) BauGB und § 4(2) BauGB)
13.10.2011 Satzungsbeschluss (§ 10 (1) BauGB)
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Im Auftrag der Stadt Sulingen ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH
Oldenburg, den 20.10.2011 gez. Dr. Ulrike Schneider

Stadt Sulingen, den 16.11.2011 gez. Knoop / Biirgermeister
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Bebauungsplan Nr. 79 ,Gewerbe- und Sondergebiet Ost" mit 6rtl. Bauvorschriften

Kurzdarstellung
der Inhalte und

Ziele der Bebau-
ungsplanung

Umweltschutzzie-
le und ihre Be-
deutung fur die
Anderung

2

Bestandsaufnah-
me und Bewer-
tung

Schutzgut
Mensch

Umweltbericht

GemaB § 2(4) BauGB ist zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltwirkun-
gen der Planung ermittelt werden. Der Umweltbericht (§ 2a BauGB) hat die ermittelten
Umweltwirkungen zu beschreiben und zu bewerten. Diese Beschreibung und Bewertung
dient der sachgerechten Abwagung. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begriindung. Im Umweltbericht werden allein die betroffenen Umweltbelange sowie
die moglichen Auswirkungen dargelegt. Die Abwagung der einzelnen umweltrelevan-
ten Sachverhalte erfolgt nicht im vorliegenden Umweltbericht, sondern nur in Teil
A - der Begriindung.

Einleitung

Die Stadt Sulingen plant mit dem Bebauungsplan Nr. 79 die baurechtliche Neubeord-
nung des Gewerbe- und Sondergebietes im Ostlichen Stadtgebiet von Sulingen. Das
Gebiet wird seit langem genutzt. Zur Sicherung von stadtebaulichen Zielen ist im We-
sentlichen eine Neuregelung zu Art und MaB3 der baulichen Nutzung geplant. Ange-
strebt wird die flichenmaBig verbesserte Ausnutzung der vorhandenen Gewerbeflachen
unter Einhaltung der erforderlichen immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen (Larm-
schutz fiir die umgebenden Nutzungen). Ein wesentlicher Ausloser der Planung ist aber
auch die Beschriankung von (groBflachigen) Einzelhandelsnutzungen im Gebiet, um die
Innenstadt in ihrer Versorgungsfunktion nicht zu gefahrden.

Da fiir den Bereich des Bebauungsplanes bereits seit langem Baurecht besteht, sind die
Umweltauswirkungen sind an dieser Stelle nur fiir die beabsichtigten Anderungen im
Baurecht zu hinterfragen:

. Fiir die getroffenen Nutzungsregelungen im Plangebiet insbesondere hinsichtlich
der Einzelhandelsnutzungen lassen sich keine besonderen Umweltauswirkungen
ableiten.

. Fiir die Umsetzung einer Emissionskontingentierung ergeben sich eher positive
Umweltauswirkungen

Die einschldgigen Fachgesetze und Fachplanungen fordern zu einem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden auf. Durch die gezielte stadtebauliche Neubeordnung eines
seit langem bestehenden Gewerbegebietes konnen Flachen an anderer Stelle des Stadt-
gebietes geschont werden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im vorliegenden Fall ist es nicht erforderlich, die Situation der Schutzgiiter allgemein
im Plangebiet zu bewerten. Wesentlich fir die Beurteilung ist, welche Auswirkungen
sich durch die baurechtlichen Anderungen im Plangebiet ergeben kénnen.

3.
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Schutzgut Tiere
und Pflanzen

Hinsichtlich der Immissionsauswirkungen des bestehenden Gewerbe- und Industriege-
bietes sind eher positive Umweltwwkungen zu erwarten. Es Ilegt eine schalltechnische
- Untersuchung™ zu den
Larmauswirkungen im Plangebiet vor.
Beriicksichtigt wurden bei den
Berechnungen die bereits
vorliegenden
Emissionskontingentierungen in den
1 umliegenden Bereichen der
© Bebauungsplane Nr. 41 b und Nr. 38
aus dem Jahr 1991. Die Gutachter
schlagen  zur  Einhaltung  von
Orientierungswerten fur die
umliegenden Wohn- und
T - & Mischbaunutzungen eine
Em|SS|onskont|ngent|erung auf den Flachen vor. Die nebenstehende Ubersicht zeigt den
Vorschlag zur Flacheneinteilung flir die Kontingentierung und auch die in der Berech-
nung bericksichtigten Immissionsaufpunkte 10 1 bis 10 9 auf den Nachbarflachen ge-
maB Gutachten. (Hinweis: Die Fldchenunterlequngen (siehe Skizze oben) im Gutachten
waren nur vorlaufig und stimmen mit den aktuell getroffenen Flachenfestsetzungen
nicht ganz uberein. Dies ist allerdings unschadlich, da die Kontingentierungen exakt
tibernommen wurden).

Nach einer Kontingentierung ergibt sich eine Gesamtbelastung, die die zuldssigen Ori-
entierungswerte fiir die umliegenden Wohn- und Mischbaugebiete nicht unzuldssig
tberschreitet.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt in seiner Anderung die gutachterlich vorliegenden
Empfehlungen zum Schallschutz und die immissionsschutzrechtlichen Standards und
insoweit sind zukiinftig eher Verbesserungen fiir die Anwohner zu verzeichnen.

Die Biotopstrukturen im Plangebiet sind durch stark versiegelte Gewerbe- und Handels-
flachen mit nur geringem Vegetationsbestand gepragt. Auch direkt angrenzend an das
Plangebiet finden sich keine wertvollen Biotopstrukturen. Die Planung fiihrt hier zu
keinen wesentlichen Anderungen.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist festzustellen, dass entsprechend der aktuellen Nut-
zung intensiven im Plangebiet durch Gewerbe- und Handelsbetriebe das Arteninventar
nur geringwertig ist. Es sind ubiquitdre Vogelarten des Siedlungsraumes vorhanden, die
zwar geschiitzt sind, deren Population aber durch die baurechtlichen Anderungen nicht
nachteilig beriihrt wird. Verbotstatbestdnde nach den artenschutzrechtlichen Regelun-
gen sind nicht gegeben.

Das Plangebiet wird baurechtlich nur beordnet. Die Nutzungsziffern werden dabei den
heute gebrduchlichen Werten in Gewerbe- Industrie und Sondergebieten nach BauNVO
angepasst. Entsprechend den stadtebaulichen Zielen liegen hier auch im Bestand hohe
Versiegelungsraten bereits vor. Ein vorhandener Griinsaum, der die Mischgebiete von
den Gewerbegebieten trennt, wird weiterhin erhalten. Auch die Grundwasserspende
wird durch die Beibehaltung der Grundflachenzahl von 0.7 nicht verandert.

19 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 79 ,Gewerbe- und Sondergebiet Ost" der Stadt Sulingen, erstellt
durch TUV Nord, Hamburg, 26.04.2010

3.



-
-
3

;“‘ Stadt Sulingen Bebauungsplan Nr. 79 ,Gewerbe- und Sondergebiet Ost” mit 6rtl. Bauvorschriften ~ 30/38

Schutzgut Land-
schaft [ Ortsbild

Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Schutzgut Luft
und Klima

Schutzgut Kultur-
und sonstige
Sachgiiter
Zusammenfas-
sung

Prognose

Damit liegt gemaB der Gesetzeslage kein Eingriff in den Naturhaushalt oder das Land-
schaftsbild vor.

Die Bauflachen des Plangebietes sind seit langem Teil des zentralen und stadtisch ge-
pragten Siedlungsraumes der Stadt Sulingen. Wesentliche Veranderungen fiir das Orts-
bild sind mit der Planneuaufstellung nicht zu erwarten

Im Plangebiet finden sich durch Aufschiittungen und Uberbauung ausnahmslos stark
anthropogen Uberformte Boden. Da die Versiegelungsrate beibehalten wird, kommt es
nicht zu einer veranderten Wertigkeit des Schutzgutes Boden.

GemiB Darlegungen des Landkreises vom 27.4.1999 (Schreiben des LK zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 8) befindet sich im siidlichen Plangebiet die Altlast Nr.
251.040.4.009. Fiir diese Altlast ist die gezielte Nachermittlung gemal3 Phase | - Erfas-
sung - abgeschlossen. Danach handelt es sich bei der Altablagerung um eine mit
Hausmiill, Bauschutt, Aushubboden und eventuell Sondermiill verfiillte ehemalige Gru-
be. Bei einer Flache von etwa 3.915 gm und einer Ablagerungstiefe von ca. 6-7m diirfte
sich das Volumen nach Schéatzungen auf etwa 18.620 cbm belaufen. Die Verfillung
endete spatestens 1960, eventuell auch wesentlich friiher. Der umgebende Untergrund
besteht aus gut durchladssigen Sanden. Eine ehemalige Abdeckung mit ca. 3m Geschie-
belehm ist im Zuge des Abbaus entfernt worden. Der Grundwasserabstrom diirfte der
Morphologie und eines Grundwasserhohengleichenplanes des Staatlichen Amtes fir
Wasser und Abfall Sulingen entsprechend voraussichtlich in Richtung Stiden erfolgen.

Auf Grundlage der Ergebnisse wurde das Gefahrdungspotenzial der Altablagerung mit
62 Punkten bewertet (max. 100 mdgliche Punkte), womit fiir den Standort weiterer
Erkundungsbedarf besteht. Eine weitere Bearbeitung des Standortes wurde jedoch sei-
tens des Landkreises terminlich noch nicht festgelegt. Fiir eine gesicherte Datengrund-
lage zur Beurteilung der Altlast sind noch Orientierungsuntersuchungen und eine Ge-
fahrdungsabschadtzung durchzufiihren.

Es ergeben sich keine Anderungen.

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsbereich und weist keine klimatischen Aus-
gleichsfunktionen fiir die Gesamtstadt auf.

Im Plangebiet bzw. im Umgebungsbereich befinden sich keine Kulturgliter oder sonstige
Sachgtiter von besonderer Bedeutung.

Da es sich im vorliegenden Fall bei der Planung im Wesentlichen um eine baurechtliche
Neubeordnung des Bestandes handelt, ergeben sich in der Zusammenfassung keine
erheblichen Auswirkungen auf die oben angefiihrten Schutzgiiter.

Die Durchfiihrung der Planung kann Verbesserungen in den Umweltwirkungen herbei-
flihren, da insbesondere eine Emissionskontingentierung im Plan berlicksichtigt wird.
Die Regelungen zum Einzelhandel fiihren nicht zu unmittelbaren oder erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben alle vorhandenen Umweltwirkungen der
genutzten Gewerbeflachen weiterhin bestehen.
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3  Zuséatzliche Angaben

Die Umweltpriifung basiert auf den dargelegten Planungsunterlagen der Stadt sowie
des Landkreises, der Bestandsbegehung und dem einschlégigen rechtlichen und techni-
schen Regelwerk. Unvollstandige oder mangelnde Informationslagen fiir eine Beschrei-
bung der Umweltauswirkungen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wurden
nicht festgestellt.

UberwachungsmaBnahmen sind wegen des Fehlens direkter, erheblicher Umweltwir-

kungen der Planung nicht erforderlich. Folgende MaBnahmen werden weiterhin beglei-

tend durchgefiihrt:

. Bei Bau- und Erdarbeiten wird gemaB Hinweis auf friihgeschichtliche Bodenfun-
de geachtet;

. Bei Bau- und Erdarbeiten wird gemaB Hinweis auf mdogliche Altablagerungen
geachtet;

. Bei anlagenverursachten Immissionen (Ldrm), die von den festgesetzten Mdglich-
keiten abweichen, kdnnen zusatzliche Messungen durch die Immissionsschutzbe-
horde angeordnet werden;

3.
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Ziel der Planung

Zusammenfassende Erkldrung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 der Stadt Sulingen werden drei
Ziele verfolgt:

. Sicherung und baurechtliche Neubeordnung der Flachen in den Gewerbegebieten
fiir produzierende Gewerbe- und Handwerksbetriebe, um dem Mangel an geeig-
neten Gewerbefldchen in der Stadt Sulingen begegnen zu kénnen;

. Sicherung der Nah-Versorgungsfunktion vorhandener Einzelhandelsnutzungen im
Rahmen von Sondergebieten, die allerdings auf Basis der Ergebnisse des Einzel-
handelskonzeptes (siehe nachfolgenden Punkt 3.1) zum Schutz der Innenstadt-
entwicklung begrenzt werden sollen;

. Sicherung mdglicher Standorte fiir weitere nicht-zentrenrelevante Einzelhandels-
nutzungen zur Stiitzung der Angebotsstruktur.

Das Gewerbegebiet Ost ist in seinem westlichen und siidlichen Bereich durch relativ
alte Bebauungsplane liberplant. Fiir Bauvorhaben in diesen Bereichen sind daher die
zum Zeitpunkt dieses Inkraftretens der fiir diese Bereiche anzuwendenen Bebauungs-
plane unterschiedliche Baunutzungsverordnungen anzuwenden. In der Baunutzungs-
verordnung 1962 (giiltig bis 1968) war die Definition eines groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebes nicht enthalten. Hier wurde lediglich von Ladengebieten gréBeren Aus-
mafes ausgegangen.

Im stidlichen Bereich des Gewerbegebiets (B-Plan Nr. 8 teilweise und Nr. 8a) haben sich
mittlerweile groBflachige Einzelhandelsbetriebe entwickelt (Baumarkt Leymann, Mabel
Miiller, REWE, Wiesmoor sowie Hammer). Nach heutigem Recht der anzuwendenden
Baunutzungsverordnung 1990 miissen diese Grundstiicke als Sondergebiete mit der
jeweiligen Zweckbestimmung (Produktpalette) festgesetzt werden.

Unter Anwendung des vom Rat der Stadt Sulingen selbstbindend beschlossenen Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes sollte daher fiir den Bereich des Gewerbegebietes Ost
sowohl die Fldchennutzungsplanung fiir den betroffenen Bereich des Gewerbegebietes
Ost als auch der Bebauungsplan Nr. 79 ,Gewerbe- und Sondergebiet Ost" dahingehend
neu gefasst werden, dass neben den festzusetzenden Gewerbegebieten (in denen Ein-
zelhandel ausgeschlossen wird), fiir den Bereich der vorgenannten Einzelhandelsbetrie-
be Sondergebiete festgesetzt werden. Entsprechend der Leitsdtze des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes ist zur Gewahrleistung der Funktions- und Entwicklungsfahig-
keit des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt der Verkaufsflachenanteil in diesem
ostlichen Stadtbereich fiir die vorhandenen zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente auf den Bestandsschutz zu begrenzen. Das Einzelhandelsangebot ist auf die
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereiche entsprechend der ,Sulinger Liste" des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Sulingen festzulegen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanplanes werden desweiteren auch
Larmkontingentierungen fiir die Gewerbeflachen festgesetzt um zukiinftige Nutzungs-
konflikte mit umliegenden Nutzungen zu vermeiden.
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Bebauungsplan Nr. 79 ,Gewerbe- und Sondergebiet Ost" mit 6rtl. Bauvorschriften

Friihzeitige
Beteiligung

Friihzeitige Betei-
ligung der Behor-
den und Trager
éffentlicher
Belange

Auslegung der
Planung nach

§ 3(2) BauGB und
Beteiligung
gemiB § 4(2)
BauGB

Gesamtabwdgung
der Planung

Verfahrensablauf

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung hat ein Betrieb im Gebiet Anre-
gungen formuliert. Die Bedenken hinsichtlich mdglicher Einschrdnkungen durch die
erforderlichen Larmkontingentierungen konnten dabei zurlickgewiesen werden. Es er-
folgte aufgrund des Sachverhaltes auch eine zusatzliche Beteiligung der Betreiber der
Einzelhandelsmarkte im Gebiet, fiir die Sonstigen Sondergebiete vorgesehen sind. Hier
erfolgte ein Austausch Uber Verkaufsflachenzahlen, Sortimentsbegrenzungen und sons-
tige baurechtliche Nutzungen der Grundstiicke. Die Meinung der Einzelhandler, dass
der Standort im Plangebiet dem der Innenstadt baurechtlich gleichgestellt werden soll-
te und keinerlei Begrenzungen der Nutzungen/ Sortimente/Verkaufsflichen vorgesehen
werden sollten, konnte von der Stadt aufgrund der Ergebnisse des Einzelhandelskonzep-
tes nicht so gesehen werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trdger offentlicher Belange wurde im
Feb/Mrz 2011 durchgefiihrt. Einzelhandelsverband (Schreiben vom 21.3.2011) sowie die
IHK Hannover (Schreiben vom 15.3.2011) begriiBen die Planungen vor dem Hintergrund
des Einzelhandelskonzeptes. Der Landkreis Diepholz als Untere Bodenschutzbehorde hat
auf die seit 40 Jahren vorhandene Altlast im Gebiet hingewiesen, allerdings auch fest-
gestellt, dass es sich nicht um einen akut gefahrdeten Standort handelt.

Im Rahmen der Auslegung (Sep.2011) der Planung wurde seitens der IHK angeregt,
einen erweiterten Bestandsschutz fiir die Betriebe in den Sondergebieten lber die Ver-
kaufsflaichenzahlen vorzusehen. Die Stadt hat diesen Sachverhalt ausfiihrlich gepriift
und halt eine pauschale 10 % Erweiterung der Verkaufsflachenzahlen nicht fiir zielfiih-
rend. Die Begriindung wurde um diese Abwagung erganzt. Des Weiteren wurden kleine-
re Ergdnzungen der Begriindung hinsichtlich des Bodenschutzes und des Brandschutzes
vorgenommen.

Im Rahmen der Auslegung haben drei Einzelhdndler erneut die Festlegungen in den
Sondergebieten als unbegriindet und nicht sinnvoll kritisiert. Nach Prifung der Anre-
gungen kommt die Stadt jedoch zu keinen anderen Abwagungen hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Sonstigen Sondergebiete sowie der Festsetzungen zu Sortimenten und
Verkaufsflachenzahlen.

Fiir den weit tiberwiegenden Teil des Plangebietes (Gewerbegebiete/ Industriegebiete,
Mischgebiete) gab es wahrend des gesamten Verfahrens keinerlei besondere Hinweise
oder Anregungen.

Fiir den Bereich der Sonstigen Sondergebiete nimmt die Stadt zur Kenntnis, dass die
Planziele der Stadt Sulingen im &ffentlichen Interesse ggf. nicht vollstandig in Uberein-
stimmung zu bringen sind, mit der Ansicht mancher Einzelhdndler im Gebiet, die sich in
ihren kaufmannischen Entscheidungen durch die Festsetzung von Sondergebieten ein-
geengt fiihlen. Fir die Stadt Sulingen hat die Sicherung der Innenstadtentwicklung in
Abwagung aller Belange jedoch ein hohes Gewicht. Bei zukiinftigen konkreten Anfra-
gen der Einzelhdndler im Gebiet nach weiteren/anderen Entwicklungen in den Sonder-
gebieten kann jederzeit eine erneute Priifung und Abstimmung in den politischen Gre-
mien mit den sonstigen 6ffentlichen Zielen der Stadt erfolgen.

3.
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Anhang 1: ,Sulinger Sortimentsliste"

Tabelle Nr. 1 - Sortimentsliste fiir die Stadt Sulingen (,,Sulinger Liste")

entnommen aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt, erstellt von Stadt+Handel, Dortmund, Marz 2009, S. 79

Sortiment o o | Lentrenrelevante Sortimente
| Augenoptik | 52.49.3 | Augenoptiker
| Bekleidung | 52.42 | Einzelhandel mit Bekleidung
| Biicher | 52.47.2 | Einzelhandel mit Blichern und Fachzeitschriften (NUR: Biicher)
Computer (PC-Hardware und 52.49.5 Einzelhandel mit Computern
-Software)
Elektrohaushaltsgerate 52.45.1 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten, anderweitig
(Kleingerite) nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingeraten
einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Elektrohaushaltsgerate 52.45.1 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten, anderweitig
(GroBgerite) nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit ElektrogroBgerdten)
| Fahrrader und Zubehér | 52.49.7 | Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und - zubehdr
Foto- und optische Erzeug- 52.49.4 | Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnisse (ohne Au-
nisse und Zubehor genoptiker)
| Glas/Porzellan/Keramik | 52.44.4 | Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/ Bett-/ Tischwische 52.41.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien (Darunter NICHT: Einzel-
handel mit Bettwaren und Matratzen)
| Heimtextilien/Gardinen | 52.44.7 | Einzelhandel mit Heimtextilien
Hausrat/Haushaltswaren 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden(darunter NICHT:
Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fiir den Garten, M&beln und
Grillgerdten fiir Garten und Camping, Kohle-, Gas- und Oléfen)
Kurzwaren [ Schneiderei- 52.41.2 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten
bedarf/Handarbeiten sowie sowie Meterware fiir Bekleidung und Wasche
Meterware f. Bekleidung und
Wische
Kinderwagen 52.44.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (Daraus
nur: Kinderwagen)
Med. und orthopédische 52.32.0 | Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Gerdten
Gerite (einschl. Horgerite)
Musikinstrumente und Musi- 52.45.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
kalien
Papier/ Biiroartikel/ Schreib- 52.47.1 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
waren/ Kiinstler — / Bastelbe- tikeln
darf
| Schuhe, Lederwaren | 52.43 | Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
| Spielwaren | 52.48.6 | Einzelhandel mit Spielwaren
| Sport- und Campingartikel | 52.49.8 | Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
| Telekommunikationsartikel | 52.49.6 | Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
| Uhren /Schmuck | 52.48.5 | Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
| Unterhaltungselektronik | 52452 | Einzelhandel mit Geriten der Unterhaltungselektronik
Waffen/Jagdbedarf/Angeln ‘ 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel a.n.g. (daraus nur: Einzelhandel mit

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerdten

20

Das Einzelhandelsgutachten bezieht sich auf WZ= die Klassifikation der Wirtschaftszweige des statistischen Bundesamtes,

Ausgabe 2003;

Ca.
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Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mabel), Bilder /Poster
/Bilderrahmen/Kunstgegen-
stinde

52.48.2
52.44.6

Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern kunstgewerbli-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen, Geschenkartikeln
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (Darunter NICHT:
Mdbel aus Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)

Tabelle Nr. 2 - Sortimentsliste fiir die Stadt Sulingen (,,Sulinger Liste")

entnommen aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt, erstellt von Stadt+Handel, Dortmund, Marz 2009, S. 79

Sortiment ‘2’,‘320321 Zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente
| Blumen | 52.49.1 | Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (NUR: Blumen)
| Drogerie/Parfiim/Kosmetik | 52.33 | Einzelhandel mit Parflimeriewaren und Kérperpflegemitteln
52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (NUR:
Einzelhandel mit Waschmitteln fiir Wasche, Putz und Reini-
gungsmitteln, Biirstenwaren und Kerzen)
Nahrungs- und Genussmittel 52.11.1 Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrdnken und Tabakwaren,
ohne ausgepragten Schwerpunkt
52.2 Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Tabak-
waren
Pharmazeutische Artikel 52.31.0 | Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften 52.47.2 Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Fach-
zeitschriften)
| 52.47.3 | Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften
Zoologischer Bedarf und 52.49.2 Einzelhandel mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren
lebende Tiere

Tabelle Nr. 3 - Sortimentsliste fiir die Stadt Sulingen (,,Sulinger Liste")

entnommen aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt, erstellt von Stadt+Handel, Dortmund, Marz 2009, S. 79

Sortiment ‘;‘(’)Zo ;=  Nicht zentrenrelevante Sortimente
Baumarktsortiment 52.46 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus nicht: Garten- und Campingartikel,
Kfz- und Fahrradzubehdr)
52.44.3 Einzelhanc_i_el mit Haushaltsgegenstanden (daraus nur: Kohle-,
Gas- und Oléfen)
52.48.1 Einzelhandel mit Teppichen und Bodenbeldgen (NICHT: Einzel-
handel mit Teppichen)
Bettwaren 52.41.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus nur: Einzelhandel
mit Bettwaren)
Gartenartikel 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Bedarfs-
artikel und Grillgeréte fiir den Garten)
52.46.1 Einzelhandel mit eisen-, Metall und Kunststoffwaren (daraus
nur: Rasenmiher, Eisenwaren und Spielgeréte fiir den Garten)
| Kfz-Zubehor 50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagen und -zubehdr

21 Das Einzelhandelsgutachten bezieht sich auf WZ= die Klassifikation der Wirtschaftszweige des statistischen Bundesamtes,

Ausgabe 2003;

22 Das Einzelhandelsgutachten bezieht sich auf WZ= die Klassifikation der Wirtschaftszweige des statistischen Bundesamtes,

Ausgabe 2003;

Ca.
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Leuchten/Lampen

Mabel

Pflanzen/Samen

Teppiche (ohne Teppichbd-
den)

52.44.2
52.44.1

52.49.9

52.44.3

52.44.6

52.50.1

52.49.1

52.48.1

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikel

Einzelhandel mit Wohnmadbeln

Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur: Einzelhandel mit Bii-
romébeln)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Mabel
fiir Garten und Camping)

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
nur: Einzelhandel mit Korbmobeln)

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

Einzelhandel mit Haushaltgegenstinden (daraus nur: Einzel-
handel mit Pflanzen und Saatgut)

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (Daraus nur: Ein-
zelhandel mit Teppichen)

Tabelle Nr. 4 - Ubersicht iiber die Festsetzungen fiir die Nahversorgung sowie die
nicht-zentrenrelevanten Sortimente in den Sonstigen Sondergebieten

Zuléssiges Sorti-

ment
gemal  Sulinger
Liste

SO- Baumarktsorti-

1 ment / Gartenarti-
kel

Max. zul.
Verkaufs-
flache

6.400m?

wz wz Beschreibung
2003 | 2008 2

52.46 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren und
Kunststoffwaren, Anstrichmitteln, Bau-
und Heimwerkerbedarf

52.44. 47.59.9 Einzelhandel mit Kohle-, Gas und OlI-
3 ofen

52.48. 47.53.0 Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbe-
1 lagen

52.44. 47.59.9 Einzelhandel mit Bedarfs- und Grillgera-
3 ten fur den Garten

52.46. 47.52.1 Einzelhandel mit Rasenméher, Eisen-
1 waren und Spielgeréte fur den Garten

52.49. 47.76.1 Einzelhandel mit Pflanzen und Saatgut

52.44. 47.59.9 Einzelhandel mit Mébeln fir Garten und
3 Camping

Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 640m2 zu-
lassig. Dabei dirfen einzelne Randsor-
timente gem&R der Sulinger Liste, wie
z.B. zoologischer Bedarf, nur jeweils
max. 50m?2 Verkaufsflache umfassen.

G3.
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SO- Farben/Tapeten/ 1.500m?2
2 Raumausstattung
SO- Gartenartikel 1.300m?2
3
SO- Nahrungs- und 1.300m?
3 Genussmittel /

Getranke

400m?2

SO- Mobel / Teppiche 5.500m?
4

52.48.

1

52.46.

52.49.

1

52.11.

2

52.25

52.44.

52.49.

52.44.

52.44,

52.48.

47.53.0

47.52.3

47.76.1

47.11.2

47.25.0

47.59.1

47.59.1

47.59.9

47.59.9

47.53.0

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbe-
lagen

Einzelhandel mit Anstrichmitteln

Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 150m2 zu-
lassig. Dabei durfen einzelne Randsor-
timente gemaf} der Sulinger Liste, wie
z.B. Einzelhandel mit Heimtextilien,
Beleuchtung nur jeweils max. 50m2
Verkaufsflache umfassen.

Einzelhandel mit

Blumen, Pflanzen,

Samereien und Dungemitteln

Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 130m2 zu-
lassig. Dabei durfen einzelne Randsor-
timente gemaf} der Sulinger Liste, wie
z.B. Einzelhandel mit Geschenkartikeln
nur jeweils max. 50m2 Verkaufsflache
umfassen.

Einzelhandel mit Nahrungs- und Ge-

nussmitteln, Getréanken und Tabakwaren

Einzelhandel mit Wein, Sekt und Spiritu-
osen und sonstigen Getranken

Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 130m2 zulas-
sig. Dabei durfen einzelne Randsortimen-
te gemal der Sulinger Liste, wie z.B.
Einzelhandel mit Geschenkartikeln nur
jeweils max. 50m?2 Verkaufsflache um-
fassen.

Zugelassen ist ein Stehcafe.

Einzelhandel mit Wohnmobeln (auch
Kichen, Bettwaren, Mobelbeschlage)

Einzelhandel mit Biromdobeln

Sp.: Einzelhandel mit Mdbeln fur Garten
und Camping

Einzelhandel mit Holz-, Flecht-

und Korbwaren

Kork-,

Einzelhandel mit Teppichen und Ausle-

3.
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1 geware

52.45. 47.54.0 Einzelhandel mit elektrischen Haushalts-

1 groRgeraten — nur ,Weigerate, d.h.
Elektro-Standgerate im Kichenbereich
(ohne N&hmaschinen, Staubsauger,
elektrische  Kleingerdate, Unterhal-
tungselektronik)

Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 600m? zulas-
sig. Dabei durfen einzelne zentrenrele-
vante Randsortimente gemafR der Sulin-
ger Liste, wie z.B. Heimtextilien, Deko-
Artikel, Haushaltsbedarf (Pfannen etc.),
Blumen als Aktionsware nur jeweils max.
50m? Verkaufsflache umfassen.

Zugelassen ist eine gastronomische Ein-
richtung, die rdumlich in den Einzelhan-
del integriert ist und deren Offnungszei-
ten mit den Offnungszeiten des groRfla-
chigen Einzelhandelsbetriebes identisch

sind.
Ohne 36.14. 31.09.9 Herstellung, Bearbeitung, Reparatur,
Flachen- 3 95.24.0 Restaurierung, Einbau von Mé&beln,
be- Treppen, Einrichtungen u.a.

grenzung

Anhang 2: Schallgutachten

G3.



