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Stand: 22-09-2011 !
Anlage

40. Anderung FNP +

Bebauungsplan Nr. 79
“Gewerbe- und Sondergebiet Ost“

Die Stellungnahmen wurden in aller Regel fiir ey , l

beide Planungen gleichzeitig abgegeben, deshalb erfolgt auch eine gemeinsame
Abwagung. Besondere Auswirkungen auf die unterschiedlichen Planungsebenen wurden
im Abwéagungstext kenntlich gemacht.

A) Tréager 6ffentlicher Belange, die nicht geantwortet haben:

Agentur flr Arbeit

Bund fur Umwelt und Naturschutz (BUND)
Denkmalschutzbeauftragter der Landkreises Diepholz
Deutsche Telekom, Netzproduktion

E.ON Salzgitter AG

Erdgas Munster

EWE AG

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie, Hannover
Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie, Meppen
Naturschutzbund Deutschland

Polizeiabschnitt Diepholz

Samtgemeinde Barnstorf

Samtgemeinde Kirchdorf

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt, Hannover

STEG Stadtentwicklungsgesellschaft

Wasser- und Bodenverband ,Sule-Allerbeeke*
Wasserversorgung Sulinger Land
Wehrbereichsverwaltung

Wintershall, Barnstorf

Es ist davon auszugehen, dass die Belange der obigen Trager nicht beriihrt oder bereits
beriicksichtigt sind.



§ ‘ Abwagungen zum Bebauungsplan Nr. 79 ,Gewerbe- und Sondergebiet Ost*
Stadt Sulingen Beteiligung gemaR 4(2) und § 3(2) BauGB Seite 2 von 15
B) Trager dffentlicher Belange, die explizit keine Hinweise und Anregungen

haben:

E.ON Avacon AG, 13.07.2011und 22.07.2011

Erdgas Munster, 14.07.2011

Flecken Steyerberg, 08.07.2011

Handwerkskammer Hannover, 10.08.2011

LGLN, Regionaldirektion Sulingen, 12.07.2011

Nds. Landesbehérde fir StraBenbau und Verkehr, 08.07.2011
Samtgemeinde Barnstorf, 18.07.2011

Samtgemeinde Schwaférden, 07.07.2011

Samtgemeinde Siedenburg, 13.07.2011

Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverband GroRe Aue, 14.07.2011

Kenntnisnahme

C) Trager offentlicher Belange, die im Rahmen der Beteiligung nach
§ 4(1) BauGB Anregungen gegeben haben (Anregung in Kurzfassung jeweils vorweg)

1 Einzelhandelsverband Niedersachsen Bremen e.V.
Des Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Sulingen wird vom Verband bei anderen
Kommunen geme als Vorbild verwendet. Bei der Planung wurden diese Vorgaben des
EHEK beriicksichtigt. Deswegen bestehen keine Bedenken.
Beschluss
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1 EWE Netz, 19.07.2011
Im Plangebiet befinden sich Erdgas- und Telekommunikationsleitungen. Die Anlagen sind
bei der Bauausfiihrung zu schiitzen und dirfen nicht Giberbaut werden.
Beschluss
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und kann im Rahmen von Ausbauarbeiten
beriicksichtigt werden.

2 Industrie- und Handelskammer Hannover, 05.08.2011

Es wurde mit Schreiben vom 13.5.2011 bereits Stellung genommen, auf die verwiesen wird.
Es wird begrift, dass die Anpassung der textlichen Festsetzung zum Werkverkauf
berlicksichtigt wurde.

Vor dem Hintergrund, dass die vorgesehenen GréBenfestsetzungen fir zuldssige
Erweiterungsflachen bezogen auf die betroffenen nicht zentrenrelevanten Sortimente in den
Sondergebiete relativ eng bemessen sind, regen wir erneut an, die im Plangebiet bereits
ansassigen Betriebe bei der Festlegung von zuldssigen Verkaufsflichenerweiterungen
einzubinden.
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Es sollten den Uberplanten Betrieben angemessene Entwicklungsméglichkeiten auf ihrem
Baugrundstiick zugestanden werden. Aus unserer Sicht sollte den Betrieb ein erweiterter
Bestandsschutz zugestanden werden um bis zu maximal 10 % der bisher genehmigten
Verkaufsflache. Zusétzlich sollte festgelegt werden, dass unter Einhaltung der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes der Gebaudebestand baulich umgestaltet oder durch
einen entsprechenden Neubau ersetzt werden darf. Ergdnzend sind im Bebauungsplan Nr.
70 bei der Festlegung von nicht Gberbaubaren Fldchen maRvolle, an die Bestandssituation
angepasste und nicht entwicklungshemmende Regelungen zu treffen.

Im Zusammenhang mit der schalltechnischen Gliederung wird davon ausgegangen, dass
die bereits im Gebiet ansassigen Betriebe mit ihren derzeitigen betrieblichen Abldufen
durch die Emissionskontingentierung nicht gefahrdet werden. Zur Vermeidung von
Missverstdndnissen sollte eine fachliche Beratung zum Themenfeld ,Emissionskontingente®
far Planbetroffene anzubieten.

Beschluss

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, dass die Anpassung zum Werksverkauf
entsprechend der von der IHK getroffenen Empfehlung Zustimmung findet.

Die anséassigen Betriebe wurden in besonderer Weise beteiligt und zur Stellungnahme
hinsichtlich der Festsetzungen aufgefordert. Hinsichtlich der Verkaufsflachenfestsetzungen
gab es Kritik seitens eines Héandlers. Dieser lehnt jedoch im Kern jegliche Form von
Sortimentsfestsetzung oder Verkaufsflachenbeschrankung fir sein Unternehmen ab und
sieht den Standort ebenblrtig zur Innenstadt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird folgender Passus erganzt: ,Mit Schreiben vom
5.08.2011 regt die Industrie- und Handelskammer Hannover an, den Betrieben einen
erweiterten Bestandsschutz von 10 % der bislang genehmigten festgesetzten
Verkaufsflache zuzugestehen. Dieses hat die Stadt geprift kommt jedoch zu dem
Ergebnis, dass diese Héhe eines erweiterten Bestandsschutzes im vorliegenden Fall und
angesichts der Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes nicht zielfihrend ist. Dennoch
wurden auch in der jetzigen Planvorlage nach Ansicht der Stadt vertragliche
Entwicklungsméglichkeiten fur die Betriebe beriicksichtigt .

Die aktuell genehmigten Verkaufsfiachenzahlen bei den Handelsgeschéften enthalten
bereits kurzlich durchgefiihrte Modernisierungen und Verkaufsflachenerweiterungen der
Geschéfte. Zudem sind die Verkaufsflachenfestsetzungen im Plan gegeniiber den aktuell
genehmigten Zahlen nach oben angepasst (gerundet) worden (siehe nachfolgende
Ubersicht). Dabei ergeben sich bei den beiden vorhandenen und sehr groBflachigen
Betrieben im SO-1 und SO-4 Erweiterungsméglichkeiten der Verkaufsflachen von etwa 2 —
3 %. Bei den deutlich kleineren Handelsbetrieben im SO-2 und SO-3 ergaben sich durch
die Rundung der ergaben sich durch die geringeren Verkaufsfidchen infolge der
Rundungen auch etwas héhere Erweiterungsmoéglichkeiten im Bestand von ca. 4 bis 8 %.
Damit ist der vorgeschlagene erweiterte Bestandsschutz in ausreichender Weise
berticksichtigt.

Eine pauschale Erweiterung um bis zu 10 % der jeweils vorhandenen Verkaufsflachen im
Gebiet wirde bei bereits grof3fléchigen Betrieben durchaus zu Zuwéachsen von rd. 600m?
Verkaufsflache fihren kénnen. In der Summe wéren hier sogar mehr als 1.400m? denkbar,
was sehr wohl zu markanten Auswirkungen fur die Entwicklung der Innenstadt fiihren
kénnte. Deshalb ist eine pauschale Erweiterungsmaéglichkeit von 10 % der festgesetzten
Verkaufsflache im vorliegenden Planfall nicht sachgerecht.
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Die Stadt weist ausdriicklich nochmals darauf hin, dass die vorliegenden Regelungen im
Plan nicht bedeuten, dass grundsaétzlich keine Verkaufsflachenerweiterungen z.B. infolge
von notwendigen Wettbewerbsanpassungen im Gebiet mdéglich sein sollen. Die
Regelungen 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 stédtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt iiber eine mégliche Anderung des Bebauungsplanes entscheiden.

' SO ' Sortiment ' Aktuell Im Plan ' Absolut
| Nr. 3 genehmigte festgesetzte

; i Verkaufs- Verkaufsflache

? j flache

i SO-1 | Baumarktsortiment /  6.300 m? | 6.400m? | +100m?
? | Gartenartikel ‘ ,

| SO-2 | Farben-Tapeten- 1 1.365 m? ' 1.500m? | +135m?
g | Raumausstattung ‘

| SO-3 | Gartenartikel | 1.240m? 1.300 m? |+ 60m?

f ' Nahrungs- und | 1.200m? 1.300 m? +100m?2
f | Genussmittel

| SO-4 | Mébel-Teppiche 5.350m? 5.500m? |+ 150m?
| ' Gesamt | + 545m?

Kabel Deutschland, 02.08.2011

Im Gebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen. Diese sind bei der Bauausfiihrung
zu schitzen.

Beschluss

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Bei der Bauausfiihrung kénnen die Leitungen
durch die ausfiihrenden Unternehmen geschiitzt werden.

Landkreis Diepholz, 05.08.2011 (FNP) und 05.08.2011 (B-Plan)

1) Fachdienst Kreisentwicklung: Mit der 40. Anderung des FNP sowie dem
Bebauungsplan wird das beschlossene Einzelhandelskonzept konsequent umgesetzt. Die
Planung widerspricht nicht den Zielen der Raumordnung.

2) Fachdienst Umwelt und StraRe — Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde: Die
Aussagen im Umweltbericht zur Altablagerung im Gebiet werden bestétigt. Da es sich um
eine Bestandssicherung handelt, werden keine zwingenden Untersuchungen gefordert zum
Nachweis der Unbedenklichkeit. Es wird angeregt, dass der Vorhabentrdger eigene
Untersuchungen an der Altablagerung veranlasst.

3) Fachdienst Umwelt und StraBe — UWB: Aus wasserbehérdlicher Sicht bestehen keine
Bedenken.

4) Fachdienst Sicherheit und Ordnung - Brandschutz: Es bestehen keine Bedenken,
wenn die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes erfiillt werden. -
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Beschluss

Zu 1) Fachdienst Kreisentwicklung: - Kenntnisnahme-

Zu 2) Fachdienst Umwelt und StraBe: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. -
In der Begrindung zum Bebauungsplan ist bereits folgender Passus enthalten. In der
Begriindung zum Bebauungsplan wird folgender Passus ergénzt: ,Mit Schreiben vom
22.02.2011 teilt die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde mit, dass sie fiir die
bestehende Altablagerung (eh. Deponie) im Gebiet eine Orientierungsuntersuchung
empfiehlt, um festzustellen, ob im Umfeld Geféahrdungen vorliegen. Die Stadt Sulingen
kommt in Ricksprache mit dem Landkreis zu folgender Abwégung: Auf der Fléche der
bekannten Altablagerung befindet sich seit rd. 40 Jahren das Betriebsgrundstiick der Firma
Leymann. Durch den Bebauungsplan wird keine NeuerschlieBung von Gewerbefldchen
initiiert. Eine Orientierungsuntersuchung an der Altablagerung vor Inkraftsetzung des
Bebauungsplanes erscheint daher insbesondere auch aufgrund der Einschétzung des
Landkreises, dass es sich hierbei nicht um einen akut geféhrdeten Standort handelt,
kurzfristig entbehrlich. Eine Orientierungsuntersuchung und Geféhrdungsabschétzung sollte
jedoch vom Grundstiickseigentimer zu Zeitpunkt einer vorgesehenen Neubebauung im
Bereich des betroffenen Baugrundstiickes durchgefiihrt werden.*.

Zu 3) Fachdienst Umwelt und Strae — UWB: - Kenntnisnahme-

Zu 4) Fachdienst Sicherheit und Ordnung - Brandschutz: Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen und beachtet. In die Begriindung zum Bebauungsplan wird folgender
Passus neu eingefiugt: ,Mit Schreiben vom 05.08.2011 teilt der Fachdienst Sicherheit und
Ordnung des Landkreises Diepholz mit, dass aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes
folgende Erfordernisse bestehen: 1. Der Léschwasserbedarf im Plangebiet betrégt nach
den Technischen Regeln 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e.V.
1.800 Liter pro Minute je Ldéschwasserbereich. 2. Der Ldschwasserbereich umfasst
normalerweise sémtliche Léschwasserentnahmemdéglichkeiten in einem Umkreis von 300m
um das mégliche Brandobjekt. 3. Die oben genannte Léschwassermenge muss fiir eine
Léschzeit von mindestens 2 Stunden zur Verfiigung stehen.”

Wasserversorgungsverband Sulinger Land, 04.08.2011

Es wird Bezug genommen auf das Schreiben vom 25.05.2011. Weitere Ausfiihrungen sind
nicht erforderlich. Darin: Das Plangebiet ist durch die Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung erschlossen. Die Belange des Brandschutzes sind seitens der Stadt
und dem Zweckverband Wasserversorgung Sulinger Land mit dem Brandschutzpriifer des
Landkreises abzustimmen. Der Grundschutz der Léschwasserversorgung kann unter
normalen Netzbedingungen erfolgen. Beim Nachweis der Léschwassermenge ist zu
beriicksichtigen, dass auch wahrend der Entnahme von Ldschwasser die
Trinkwasserversorgung gewéhrleistet sein muss. Es diirfen keine uniibersehbaren Risiken
eingegangen werden.

Beschluss

Es kann bei der bisher getroffenen Abwégung bleiben. Sie lautet: Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen. Das Gebiet ist seit langem durch Betriebe genutzt und die
Loschwasserversorgung kann insoweit als geregelt gelten. Neuplanungen, die in
besonderer Weise auch eine Neuordnung/Neupriifung der Léschwasserversorgung
erfordern wdrden, sind mit der Plananderung nicht verbunden.
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D) Eingaben der Offentlichkeit im Rahmen der Auslegung nach

§ 3(2) BauGB

' 08.07.2011

Es wird keine Schlechterstellung durch die Planung akzeptiert. Aus den aktuellen
Planungen ergeben sich erhebliche Einschrankungen sowobhl fiir die Eigentiimersphére als
auch fur betriebliche Entwicklungen. Man behélt sich die Geltendmachung von
Schadensersatzansprichen vor. Es wird auf die Schriftsdtze vom 9.8.2010 und 25.3.2011
verwiesen.

Beschluss

Der Einwender trégt vor, dass er durch die baurechtliche Neuregelung infolge der Planung
eine Schlechterstellung als Grundstiickseigentumer wie auch als Betriebsinhaber
beflurchtet, die er nicht akzeptieren wird.

Die Stadt hat sich mit diesem vorgetragenen Belang einer Schlechterstellung intensiv
auseinandergesetzt und kommt zu folgendem Ergebnis: Das bisher geltende Baurecht auf
der Flache gemdafR Bebauungsplan (Nr. 8a-Gewerbegebiet Ost, giiltig seit 1977) ist
festgesetzt als Gewerbegebiet (GE) mit einer maximalen zweigeschossigen Bauweise bei
einer GRZ von 0,7 und einer GFZ von 0,8. Nach der zugrunde zulegenden BauNVO von
1968 durften auf dem Grundstiick folgende Einrichtungen umgesetzt werden ,Zulassig sind:
Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten im
Sinne des § 11 (3), Lagerhduser, Lagerpldtze und offentliche Betriebe, soweit diese
Betriebe flir die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Beldstigungen zur Folge
haben kénnen“ (BauNVO, § 8 (2), 1968).

Der Einwender gibt an, dass er durch die geplante neue Festsetzung von Sondergebiet,
Sortimentsregelungen und Verkaufsflaichengrélen in seinen wirtschaftlichen Belangen
eingeschrankt wirde. Ob der Einwender nach der bisher zugrunde zu legenden BauNVO
von 1968 jedoch ggf. weitere Einzelhandelsgeschéfte (wie von ihm angefiihrt) (z.B.
Postenmarkt oder ahnliches) auf seiner Flache errichten kénnte, ist dennoch fraglich, denn
der ebenfalls in der BauNVO enthaltene Passus ,... soweit diese Anlagen fur die
Umgebung keine erheblichen Nachteile haben...” misste sicherlich mit den neueren
Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes seitens der Stadt bei zentrenrelevantem
Einzelhandel oder sogar raumordnerisch bei groRflachigen Handelsbetrieben zumindest
gepruft und ggf. auch verneint werden.

Entscheidend fur die Stadt Sulingen bei ihrer Abwagung ist aber nicht so sehr die
Interpretation des alten Baurechts auf der Flache, sondern vielmehr die aktuellen
offentlichen stadtebaulichen Ziele und die Steuerung von zentrenrelevantem Einzelhandel
und grofRflachigen Handelsbetrieben in der Stadt. Hier kommt die Stadt auf Basis des
Einzelhandelskonzeptes zum Ergebnis, dass zur Sicherung und Starkung der Innenstadt
zentrenrelevanter Einzelhandel in den Randlagen zu begrenzen bzw. auszuschliefRen ist
und dass sonstige grof¥flaichige Handelseinrichtungen entsprechend dem Bedarf und den
sonstigen raumordnerische Zielvorgaben zu steuern sind. Eine Differenzierung in
groRR¥flachige Einzelhandelsbetriebe bzw. groRflichige Handelsbetriebe, die ausschlieBlich
in Kerngebieten oder Sonstigen Sondergebieten zuldssig sind, wird bereits mit den
Neuregelungen der BauNVO 1977 bzw. der heute gultigen BauNVO von 1990 eingefiihrt,
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um den Stadten und Gemeinden bewusst stadtebauliche Steuerungsméglichkeiten zu
erdffnen.

Mit der nun getroffenen planerischen Festsetzungen auf der Flache des Einwenders aus
Griinden einer rdumlichen Steuerung und zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung,
genieflt der Betrieb ohnehin weiterhin folgende Moglichkeiten:

- Bestandsschutz der bisher genehmigten Verkaufsfliche (5.350m?);
s, T ek R e 2

% Sortimentsanpassung/-enzveiterﬁng mit z.B. Weilwaren (HaushaltsgrolRgerate) um
entsprechend den Wettbewerbsbedingungen in der Branche auch im Segment
Kichenmébel konkurrenzfahig zu bleiben (siehe folgende textliche Festsetzung im Plan).

Einzelnandel mit Wohnmibeln (auch

S0-4 | Mabel /Teppiche .
Kiichen, Bettwaren Mdbelbeschlzgel |

| 5.500m? | 52441 | 47.50.1

152499 [ 47.59.1 | Einzelhandel mit Biromabeln

' 52443 | 47.59.9 | Sp.: Einzelhandel mit Mabeln fir Garten

* und Camping

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht-

; und Korbwaren

. 52481 | 47.53.0 | Einzelhandel mit Teppichen und Ausle-

| | geware

' [ | 52451 | 47.540 | Einzelhandel mit elektrischen Haushalts-
j ‘ | groBgerdten - nur Weigerite dh |
; : | Elektro-Standgerite im Kiichenbereich |

(ohne Nahmaschinen, Staubsauger, |

| elektrische Kleingerite, Unterhal-

| tungselektronik)

52446 | 47.59.9

| Zentrenrelevante Randsortimente sind
dabei insgesamt nur bis zu einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 600m?
zul3ssig. Dabei dirfen einzelne zentren-
relevante Randsortimente gemZ( der
Sulinger Liste wie z.B. Heimtextilien,
Deko-Artikel, Haushaltshedarf (Pfannen
etc], Blumen als Aktionsware nur jeweils
max 50m? Verkaufsflache umfassen

| Zugelassen ist eine gastronomische
Einrichtung, die rsumlich in den Einzel
handel integriert ist und deren Off-

| nungszeiten mit den Offnungszeiten des
groBfiachigen  Einzelhandelshetriebes

| identisch sind.

Ohne 36.143 | 31.09.9 Herstellung, Bearbeitung Reparatur,

Flachen- 95240 | Restaurierung, Einbau von Mdbeln,
| begren- : Treppen, Einrichtungen u 3.
zung

- Ermoglichung eines brancheniiblichen Randsortimentes von 10 % der Verkaufsflache
(absolut 550m? ) womit ebenfalls die Wettbewerbsfahigkeit beriicksichtigt wurde.
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- Ein erweiterter Bestandsschutz durch Erhéhung der maximalen Verkaufsfliche durch
Rundung um ca. 2,8 % auf die festgesetzten 5.500m? Verkaufsfliche (absolut 150m?
Verkaufsflaiche mehr zur bisher genehmigten méglich).

- Die baulichen Nutzungsziffern bleiben im Wesentlichen gleich (Grundflachenzahl von 0,7
bleibt, eine GeschoRflachenzahl aus Griinden der stidtebaulichen Steuerung infolge der
festgesetzten Verkaufsflichen sogar entbehrlich), hier sind keine Nachteile erkennbar.

- Auch die Festsetzung einer Larmkontingentierung wirkt sich auf den aktuellen Betrieb des
Geschiéftes nicht nachteilig aus. Die Kontingentierung entspricht den aktuellen
stadtebaulichen Erfordernissen durch die Nahe von Wohngebieten. Geregelt ist nunmehr
jedoch, dass zukinftige wesentliche Neuregelungen (z.B. nachtliche Offnungszeiten des
Mébelhauses, néchtliche Anlieferungen néchtlicher Parkplatzverkehr.) danach mit den
Kontingentierungen abgeglichen werden miissen. Diese Regelungen stellen aber per se
keine Schlechterstellung im rechtlichen Sinne dar, sondern sind im 6ffentlichen Interesse
ein Gebot des vorsorgenden Immissionsschutzes zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
und entsprechend auch dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme verschiedener
Nutzungen.

In der Summe und Wertung dieser getroffenen Regelungen kann die Stadt eine wesentliche
Schlechterstellung hinsichtlich der aktuell genutzten Situation fir den Einwender als
Grundeigentimer wie auch als Betriebsinhaber nicht erkennen. In Abwagung einer fiktiven
baurechtlichen Entwicklung nach altem Baurecht auf der Flache gilt, dass die Stadt im
vorliegenden Fall die Umsetzung ihrer dargelegten offentlichen stédtebaulichen Belange
(u.a. Sicherung und Stérkung der zentralen Versorgungsfunktion der Innenstadt) héher
gewichtet, als die privaten wirtschaftlichen Belange des Einwenders.

,, vertreten durch Anwaltskanzlei Voges, Hannover

(Bebauungsplan Nr. 79), 15.08.2011 (Schreiben liegt aufgrund des Umfanges des
Ratsmitgliedern im Original vor)

Im Vertrauen auf den Bebauungsplan Nr. 8 ,Gewerbegebiet Ost* wurde der groRflachige
Baustoffhandel (GRZ 0,4 / GFZ 0,7) aufgebaut. Das an der Magdeburger StraRe gelegene
Flurstick 65/6,7 wird ebenfalls fir den Baustoffhandel genutzt (B-Plan Nr. 41a) GRZ 0,4,
GFZ 0,8, Il. Die Grundstiicke der Einwenderin liegen in den GEe3-4.5, GE 7-10-11 sowie

im SO 1
1. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, nach denen jegliche genehmigungspflichtige
Wiederherstellung (z:B. nach einem Brand) des Gebéaudes des

Baustoffhandelsunternehmens ausgeschlossen ist. Damit wird unzuldssiger Weise in den
passiven Bestandsschutz eingegriffen.

2. Der Bebauungsplan schneidet Erweiterungsméglichkeiten ab und macht
Umstrukturierungen und Instandhaltungen unméglich. Aktiven Bestandsschutz gibt es in
diesem Plan nicht.

3. Es sind keine gewichtigen o6ffentlichen Belange ersichtlich, die diesen planbedingten
Eingriff rechtfertigen. Selbst das Einzelhandelskonzept legt nicht dar, dass der Betrieb der
Einwenderin zentrenrelevanten Einzelhandel in der Innenstadt verhindert.

4. Der Ausschluss von kleinflaichigem Einzelhandel dient nur dem Wettbewerbsschutz des
Einzelhandels in der Innenstadt, ist verbraucherfeindlich und widerspricht dem Bemiihen
um Freiztigigkeit.
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5. Den Emissionskontingenten kann nicht zugestimmt werden und nicht eingehalten
werden, da die Grenzen durch bestehende Gebaude verlaufen.

6. Der Festsetzung einer 10m breiten nicht Uberbaubaren Flache zur Nienburger Stralle im
GE 5 schlieRt die Lagerung von Baustoffen aus. Damit wird die Einwenderin in ihrer
Existenz betroffen, denn sie hat keine anderen Lagerflachen.

7. Die Festsetzung einer 16m breiten nicht (berbaubaren Flache mit anschlieRender
Bepflanzung im GE 7 ist willkirlich. Im GE 11 und GEe 4 geniigt eine 5m breite
Bepflanzungsflache und eine 5m breite nicht (iberbaubare Flache.

8. Im SO 1 behindert der grundlos festgesetzte 6m breite nicht iiberbaubare Streifen an der
Berliner Stral’e die bestehen senkrecht zur Strale angeordneten Stellplatze.

Beschluss

Zu 1) ,Grundsétzlich besteht kein absoluter Anspruch auf Planfortbestand oder
planungsrechtliche Absicherung vorhandener Nutzungen. Die Gemeinde kann beim
Uberwiegen anderer Belange in einen vorgefundenen Bestand durch rechtmaRige
Abwaéagung eingreifen (vgl. Fickert/Fieseler, Kommentar der Baunutzungsverordnung,
48.17). Die genehmigten Verkaufsflichen des Baustoffhandels sind durch das

SO-1 gesichert worden. Insoweit ist hier die Aussage, dass jede Wiederherstellung (z.B.
nach Brand) ausgeschlossen ist, falsch. Auch fur die sonstigen Gewerbeflichen des
Antragsstellers gelten weitgehend die bisherigen Nutzungsziffern und insoweit ist auch hier
ein Bestandsschutz fir ordnungsgemal umgesetzte Bauten und Einrichtungen weiterhin
gegeben und insoweit wird auch hier der Einwand eines unzuldssigen Eingriffs durch die
Stadt zuriickgewiesen.

Zur besseren Prifung sind nachfolgend die Grundstiicke von Herrn Leymann innerhalb des
Plangebietes dargestellt. Ebenso ist das neue dem alten Baurecht gegenibergestellt
worden. Die Priifung ergibt, dass der Einwender aktuell einen Versiegelungsgrad bei seinen
Grundstiicken nutzt, der sowohl Uber das alte, wie auch das neue Baurecht hinausgeht. Der
Einwender wird an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dass die Festsetzung des
maximal méglichen Versiegelungsgrades in den Baugebieten (GRZ 0,7 = maximal 70 %
Versiegelung) deshalb im neuen Baurecht (bernommen wurde, da die gesamte
Regenwasserkanalisation in diesem Bereich auch nur diese méglichen Versiegelungsgrade
bzw. den damit verbundenen Wasseranfall bei Starkregenereignissen bewaltigen kann.
Uberschreitungen des Versiegelungsgrades sind somit nicht zulassig.

Grundst{icke im Besitz von Herrn Leymann
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Nienburger Strafe Nr.105

Versiegalte Fliche: ca. 100%
Bebaute Fidche: ca. 40,3%

Neues Baurecht
B Plan Nr.79 - ,Gewerbe-und Sondergebiet Ost's

GE-11

0,7

GH max. 18m
LeK = 61/ 46 aB(A)m*

S0-1

GEe-4 GEe-3 GEe-5 B
0,7 0,7 0,7 VK max 6400 m'
GH max. 12m GH max, 18m GH max. 12m 0.7

S0-1 GH maz, 12m

LeK = 58 / 43 dB{A)M" LeK =58/43 dB(A)m* LeK = 55740 dB{A)m” LoK = S8 43 CBIAMT"  Lox 5 65740 aBjA M

Altes Baurecht

B Plan Nr.8 — ,Gewerbegebiet Ost"
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Flurgrundstiicke 65/6 und 65/7

Versiegelta Fliche: c2.100%
Bebaute Fldche: ca. B,3%

B Plan Nr.79 -, Gewerbe-und NeUes Baurecht

Sondergebiet Ost”

GE-10
0,7

GH max. 18m

LeK = 62/ 47 dB(A)m*

Altes Baurecht
Bebauungsplan Nr.41a- Gewerbegebietim Biichenberg”
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Zu 2) Der Bebauungsplan setzt die stadtebauliche Ziele der Stadt Sulingen bezuglich der
Entwicklung des Einzelhandels in den festgesetzten Sondergebieten des Planes fest.
Grundlage ist gemaR Beschluss das Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK).
Umstrukturierungen und Erweiterungen in den Gewerbegebieten (produzierendes
Gewerbe) sind unter Beachtung der erforderlichen immissionsschutzrechtlichen Belange (
Emissionskontingente) nicht nur weiterhin mdglich, sondern im Sinne einer
Gewerbebestandsentwicklung im Gebiet auch von der Stadt gewiinscht.

Zu 3) Die 6ffentlichen Belange der Planaufstellung liegen zusammengefasst im Gebot der
erforderlichen Konfliktbewéltigung und Abwagung hinsichtlich der Belange des
Immissionsschutzes, der Wasserwirtschaft sowie der sonstigen stadtebaulichen Belange
(Sicherung der Innenstadtentwicklung als zentraler Versorgungsbereich).

Zu 4) Der Ausschluss von Einzelhandel in den Gewerbegebieten dient zum einen der
Sicherung der Innenstadtentwicklung als zentraler Versorgungsbereich der Stadt, sie dient
zum anderen aber auch der Sicherung ausreichender Flachen fir produzierende Betriebe
und entsprechende Arbeitsplatz- und Entwicklungsstrukturen.

Zu 35) Die festgesetzten Emissionskontingente sind zur Konfliktbewiltigung erforderlich.
Auch wenn die Grenzen durch bestehende Geb&dude verlaufen kénnen und missen sie
durch entsprechende MalRnahmen eingehalten werden.

Zu 6) Die nicht Uberbaubare Flache entlang der Nienburger Strae als Uiberérilicher Stralke
dient stadtebaulichen Erfordernissen. Eine Lagerung von Baustoffen ist dort nur insoweit
maoglich, als z.B. stadtebauliche 6ffentliche Interessen nicht tangiert werden. Nach bislang
noch bestehendem Baurecht ist entlang der Nienburger StraBe ein Pflanzstreifen vom
Einwender vorzuhalten. Dieses wurde offensichtlich nicht umgesetzt.

Zu 7) Die festgesetzte 16m breite nicht Uberbaubare Fliche (GE-7) basiert auf dem
bisherigen und seit langem giiltigen Baurecht. Der Abstand begriindet sich mit dem westlich
angrenzenden festgesetzten Mischgebiet, dass ggf. auch Wohnbebauung enthalten kann.
Insoweit hélt hier die Stadt aus stadtebaulichen Griinden heraus einen Abstand fir die
Hauptgebaude weiterhin fir sinnvoll. Derzeit werden die Flachen bereits als Stellplatzflache
genutzt.

Im GE-11 und GE-4 hat die Stadt in der
Abwédgung mit der vollzogenen Nutzungen der
Flachen durch Parkplatze sowie die bauliche
Gesamtentwicklung im Bereich der weiteren
Entwicklung des Betriebes Vorrang eingeraumt
und den Bauteppich entsprechend angepasst.
Hierauf wurde durch die Berechnung der
Emissionskontingente Ricksicht genommen.
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Zu 8) Die Stadt Sulingen hat im Zuge der Neuaufstellung
________________ D . * des Bebauungsplanes die bislang in den unterschiedlichen

i Cri \ Pléanen getroffenen nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
i entlang

offentlicher Straenverkehrsflachen aus
sy - stadtebaulichen Grinden vereinheitlicht (Grinde u.a.
-ﬂﬂ“%ﬂ’"“““" u o\ Charakter des offentlichen StraBenraumes, Funktionalitat
Lo \ des StraBenraumes, Sichtbeziehungen, Gestaltungsziele
entlang der Grundstiicksgrenzen). Dabei gilt fur die nicht
Uberbaubaren Flachen nachfolgende Regelung des § 3. Es
ist nicht erkennbar, dass der Einwender durch diese
Regelung unverhaltnismaRig in seinen betrieblichen oder
handelsmafigen Unternehmungen eingeschrankt wird.

§3 Stellplatze

§ 3.1 Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet sind Stellplatze gemaR § 12
BauNVO i.V.m. 23(5) BauNVO sowie vergleichbare Ausstellung- und Lagerplatze gemal §
8(2) Nr. 1 BauNVO zulassig, soweit sonstige Festsetzungen nicht entgegenstehen. Stellplitze
mussen Uber gemeinsame Grundstickzu- und -abfahrten angefahren werden und ausreichend
Wendemdoglichkeiten auf dem jeweiligen Grundstiick haben, um ein Riickwartseinfadeln in den
flieRenden Verkehr zu vermeiden.

3 A s vertreten durch Anwaltskanzlei Voges,

Hannover (Bebauungsplan Nr. 79), 12.08.2011 (Schreiben liegt aufgrund des Umfanges
des Ratsmitgliedern im Original vor)

Der Einwender ist Eigentimer der an der Berliner gelegenen Flurstiicke 48/2 und 50/2, die
er derzeit an ein Gartencenter sowie einen Lebensmittelmarkt vermietet. Der bislang gliltige
Bebauungsplan setzt Gewerbegebiet (GRZ 04, GFZ 0,7 || Geschosse) fest. Im Vertrauen
auf diese Festsetzungen hat der Einwender seine Flurstiicke vermietet.

1) Das festgesetzte SO 3 schreibt die derzeitige Mieternutzung fest. Damit ist die
genehmigungspflichtige Wiederherstellung der vermieteten Gebaude ist ausgeschlossen.

2) Den Emissionskontingenten kann nicht zugestimmt werden und nicht eingehalten
werden, da die Grenzen durch bestehende Gebaude verlaufen.

3) Der Bebauungsplan schneidet Erweiterungsmdoglichkeiten ab und macht
Umstrukturierungen und Instandhaltungen unméglich. Aktiven Bestandsschutz gibt es in
diesem Plan nicht. Gewichtige 6ffentliche Belange sind nicht ersichtlich.

4) Es ist nicht ersichtlich, warum die Einzelhandelsentwicklung gestort wire, wenn der
Einwender sein Grundstiick z.B. an ein Geschéaft fur Wohneinrichtungsbedarf vermieten
wirde.

Beschluss

-
j s
! >

7 R e
For =
L | NienburgerStrae Nr,

Grundstiicke im Besitz von Herrn Leymann



(“‘ Abwagungen zum Bebauungsplan Nr. 79 ,Gewerbe- und Sondergebiet Ost*
Stadt Sulingen Beteiligung gemaR 4(2) und § 3(2) BauGB Seite 14 von 15

Flurgrundstiicke 48/2 und 50/2

Versiegelte Fldche: ca. 775%
Bebaute Fliche: ca. 23,5%

Neues Baurecht
B Plan Nr.79 - ,Gewerbe-und Sondergebiet Ost” : P
' Gartenartikel 7 ' '

VK max 1.300m?

- Lebensmittel/Getrinke |
VK max 1.300m? (L)
- VK max 400m* (G)

0,7 |
GH max. 12m i SO-3 SO-3

LeK = 62/ 47 dB(A)m? LeK=58/43 dB(A)m* LeK=62/47 dB(A)m?

Altes Baurecht

Bebauungsplan MNr.8a-,Gewerbagebist Ost |l
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Zu 1) Der derzeitige Bestand an Nutzungen ist infolge der Sondergebietsfestsetzung
gesichert.

Zu 2) Die festgesetzten Emissionskontingente sind zur Konfliktbewéltigung erforderlich.
Auch wenn die Grenzen durch bestehende Gebdude verlaufen, kénnen und miissen sie
durch entsprechende MaRnahmen eingehalten werden. Selbst wenn keine
Emissionskontingente vorgeschrieben waren, misste jeweils durch Einzelnachweis die
Emissionsvertrédglichkeit einer gewerblichen Nutzung oder einer Einzelhandelsnutzung
(Parkplatzverkehr) nach Baurecht bei entsprechenden Anderungen nachgewiesen werden.
Dabei kénnte es passieren, dass fur den Einwender keinerlei Kontingente mehr zur
Verfugung stehen, da bereits von Nachbarnutzungen diese Méglichkeiten ausgeschopft
werden (Windhundprinzip). Insoweit hélt die Stadt die festgesetzten Emissionskontingente
durchaus fir geeignet und notwendig, um Entwicklungschancen auf den Fliachen
abgestimmt untereinander zu sichern.

Zu 3) Die o6ffentlichen Belange der Planaufstellung liegen zusammengefasst im Gebot der
erforderlichen  Konfliktbewdltigung und Abwégung hinsichtlich der Belange des
Immissionsschutzes, der Wasserwirtschaft sowie der sonstigen stadtebaulichen Belange
(Sicherung der Innenstadtentwicklung als zentraler Versorgungsbereich).

Zu 4) Das beschlossene Einzelhandelsentwicklungskonzept rat zu einer Beschridnkung des
zentrenrelevanten Einzelhandels an den Réndern der Stadt Sulingen. Dies ist mit dem
vorliegenden Planentwurf umgesetzt worden.



