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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 92 der
Stadt Sulingen ,Muhlenkamps Feld [I“ befindet sich mittig des ursprunglichen
Bebauungsplans Nr. 92 der Stadt Sulingen ,Muhlenkamps Feld II“. Das Plangebiet des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 92 wird nordlich durch planfestgestellte
Gleisanlagen der DB Netz AG begrenzt. Im Osten verlauft die Landesstralle L 202
.Barenburger Stral’e“. Der westliche Rand wird durch die GemeindestralRe ,Hinter der Trahe"
begrenzt. Sudlich befindet sich die Gemeindestralle ,Robert-Bosch-Strae“, von der die
Gemeindestralte ,Werner-von-Siemens-Strale” in nérdlicher Richtung abzweigt und deren
Abschluss ein Wendehammer bildet.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung befindet sich auf dem Flurstiick 78/8 der Flur 18,
Gemarkung Sulingen. Der Geltungsbereich schlie3t westlich unmittelbar an den
Wendehammer der Gemeindestralie ,Werner-von-Siemens-Strale” an und verlauft zunachst
parallel zur Flurstiicksgrenze; im weiteren Anschluss verlauft der Geltungsbereich in
ndrdlicher Richtung. Die genaue Lage ist im nachfolgenden Planausschnitt umgrenzt.
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1.2  Aktuelle Nutzungen
Das Plangebiet stellt sich derzeit als unbebaute Flache mit Griinland dar.

2. Planungsziele und Vorgaben
2.1. Planungsanlass und Erfordernis

Das Flurstiick 78/8 der Flur 18, Gemarkung Sulingen, hat eine Gro3e von 19.836 gm und
befindet sich im Eigentum der Stadt Sulingen. Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 92 setzt
als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO fest. Die
Vermarktung dieses grolien Gewerbegrundstiicks als einzelne Flache konnte in den
vergangenen Jahren nicht zielfiihrend erreicht werden.

Da zwischenzeitlich weitere gewerbliche Bauflachen erfolgreich an Gewerbebetriebe zur
Betriebserweiterung bzw. zur Neuansiedlung verduf3ert wurden, gibt es kaum noch freie
Grundstiucke. Ein in Sulingen ansassiger Gewerbebetrieb hat zum Zweck der
Betriebsverlagerung und Erweiterung Interesse an dem Erwerb einer Teilflache des
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genannten Grundstlicks geauflert. Zudem liegt eine Interessenbekundung eines weiteren
Anliegers zum Erwerb einer anderen Teilflache vor.

Ziel und Zweck der Planung ist die sinnvolle Parzellierung des Flurstiicks in kleinere
Baugrundstiicke und die Sicherstellung der Erschlie3ung dieser kleineren Baugrundstticke.
Um die klnftige Verkehrsflaiche an die vorhandene offentliche Verkehrsflache der
Gemeindestralte ,Rudolf-Diesel-Stralke”, in der sich die Ver- und Entsorgungsleitungen
befinden, anschlieRen zu konnen, bedarf es der 2. Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 92.

Nach 8 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das stadtebauliche
Erfordernis wird durch den oben dargelegten Sachverhalt begriindet. Nach Mafl3gabe des § 1
Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiutzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Mit der Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 92 entspricht die Stadt der Forderung, die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung sicherzustellen.

2.2 Ubersicht beriihrter Belange

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind nach 8 1 Abs. 7 BauGB die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Nachfolgend die
tabellarische Ubersicht bertihrter Belange:

Baurecht Begriff des Baurecht Ergebnis
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB | Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und X
Arbeitsverhaltnisse
8§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB | Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Nicht
Bewohnerstrukturen beruhrt
8§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB | Soziale, kulturelle Bedurfnisse Nicht
beruhrt
8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB | Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung X
und Anpassung vorhandener Ortsteile
8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB | Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des X
Ortsbildes
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB | Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Nicht
bertuhrt
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB | Belange des Umweltschutzes (Schutzgtiter X
Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima)
8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB | Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
8§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB | Belange des Verkehrs X
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Nicht
beruhrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
8§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB | Belange des Kiisten- und Hochwasserschutzes Nicht
berihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und Nicht
ihrer Unterbringung beruhrt

Der Eingriff in Natur und Landschaft wurde fir den Bebauungsplan Nr. 92 ,Mihlenkamps
Feld“ innerhalb des Umweltberichtes (Stand April 2009) nach dem Osnabriicker Modell
bilanziert. Die Kompensation erfolgt auf stadteigenen Flachen und wurde auf der Flache Nr.
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10 des Okopools der Stadt Sulingen (Flurstiick 32 der Flur 21, Gemarkung Sulingen)
umgesetzt.
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2.3 Vereinfachtes Verfahren

Werden die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht
bertihrt, kann die Gemeinde nach § 13 a BauGB das vereinfachte Verfahren anwenden,
wenn

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz (Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet
oder begriindet wird

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter bestehen

o keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
der Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird eine Neuordnung der
Grundstiicksparzellierung angestrebt. Hierzu wird die Festsetzung einer o6ffentlichen
Verkehrsflache fir die neu zu erstellende Stral3e erfolgen sowie fur die angrenzenden
privaten Grundstiicksbereiche parallel zur Stra3enbegrenzungslinie eine (Uberbaubare
Grundsticksflache mittels Baugrenze festgesetzt.

Die Grundzige der Planung bilden nach der Kommentierung zum BauGB die den
Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegende und in ihnen zum Ausdruck
kommende planerische Konzeption. Befreiungen dirfen daher nicht in einer Weise von den
Festsetzungen abweichen, dass dadurch die Grundzige der Planung berihrt werden. Es
scheiden daher im Allgemeinen Abweichungen von Festsetzungen aus, die die
Grundkonzeption des Bebauungsplans beriihren, also vor allem der Gebietscharakter nach
der Art der baulichen Nutzung und — in bestimmter Weise — auch nach dem Mafl3 der
baulichen Nutzung sowie die Festsetzungen zur Baudichte (Bauweise, Uberbaubare
Grundstiicksflache). Mittels der 2. Anderung werden aufgrund der beabsichtigten
Festsetzungen die grundsatzliche planerische Konzeption des Gebietes die Grundzlige der
Planung nicht beriihrt. Die Gebietsfestsetzung bleibt gleich.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, fur die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, werden nicht vorbereitet oder begriindet, da
lediglich Festsetzungen bezuglich der offentlichen Verkehrsflache und der tberbaubaren
Grundstticksflache mittels einer Baugrenze beabsichtigt sind.

Das Plangebiet ist gleichfalls nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung (NATURA 2000-Gebiet) oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben sich nicht.
Das nachstgelegene EU-Vogelschutz-Gebiet im Wietingsmoor ist ca. 8.700 m entfernt.

Anhaltspunkte fur schwere Unfélle eines Storfallbetriebes, der Auswirkungen haben konnte,
liegen gleichfalls nicht vor. Der einzige Storfallbetrieb in Sulingen befindet sich 6stlich in
einer Entfernung von 2.500 m.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB
sind fur die vorliegende Plananderung damit gegeben. Es wird somit von der Umweltpriifung,
dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, abgesehen. Im vereinfachten Verfahren kann:
1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz
1 abgesehen werden
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2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer
angemessenen Frist gegeben werden oder wahlweise die Auslegung nach § 3
Absatz 2 durchgefiihrt werden

3. den beruhrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die
Beteiligung nach § 4 Absatz 2 durchgefuhrt.

Die Grundzuge der Planung werden aufgrund des oben dargelegten Sachverhaltes durch
die 2. Anderung nicht beriihrt. Es wird daher von einer friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB abgesehen.

Die offentliche Auslegung nach 8 3 (2) BauGB wurde vom 15.10.2019 bis einschlief3lich
18.11.2019 im Rathaus der Stadt Sulingen wahrend der Offnungszeiten fir jedermann
zuganglich durchgefiihrt. Die Unterlagen wurden zudem digital im Internet auf der
Homepage der Stadt Sulingen mit der Mdglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme
eingestellt und auf dem Nds. UVP-Portal.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (2)
BauGB wurde vom 11.10.2019 bis einschlie@lich 18.11.2019 durchgefiihrt. Die
eingegangenen Stellungnahmen sind in der Abwéagungstabelle dargelegt und die darauf
gewonnenen Erkenntnisse sind, soweit erforderlich, in den Bebauungsplan eingearbeitet.
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2.4 Raumordnerische Vorgaben

Gemall  Abschnitt 2.1 ,Entwicklung der Siedlungsstruktur® Ziff. 06 des
Landesraumordnungsprogramms flr das Land Niedersachsen (LROP 2017) sollen
Planungen und MaRRnahmen der Innenentwicklung Vorrang vor Planungen und MalRnahmen
der AufRenentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neuschaffung von Freiflachen in
innerdrtlichen Bereichen aus stadtebaulichen Grinden stehen dem nicht entgegen. Nach
Abschnitt 2.2 ,,Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte®, Ziff. 03 Satz 4 LROP
sind Zentrale Orte Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren. Die Funktionen der Ober-,
Mittel- und Grundzentren sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs-
und Versorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und zu entwickeln. Fir die Stadt
Sulingen erfolgt geman Ziff. 07 des genannten Abschnitts die Festlegung als Mittelzentrum.

Gemal des Regionalen Raumordnungsprogramms Landkreis Diepholz soll nach Abschnitt
2.1 ,Entwicklung der Siedlungsstruktur®, Ziff. 04, der Flachenverbrauch fir die
Siedlungsentwicklung verringert werden. Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die als
Zentralen Siedlungsgebiete raumlich naher festgelegten Zentralen Orte im Innenbereich
gelenkt werden. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zentralen Siedlungsgebietes der
Stadt Sulingen. Da es sich um eine Maflinahme der Innenentwicklung handelt, wird den
Vorgaben der Landesraumordnung als auch des regionalen Raumordnungsprogramms
entsprochen.

2.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt Sulingen hat seit dem 01.03.2016 einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Der Flachennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan fir das Plangebiet gewerbliche
Flachen dar. Einer Berichtigung nach 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB bedarf es daher nicht.

2.6  Weitere Planungskonzepte

Die Stadt Sulingen verfigt Uber ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK) in der
Fassung von 2009 nebst Fortschreibung 2013'. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept
formuliert Ziele fir eine Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen fur den zentralen
Versorgungsbereich und ergédnzende Standorte. Zudem werden die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente ebenso wie die nicht zentrenrelevanten Sortimente
definiert (,Sulinger Liste®). Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden
entsprechend der Zielsetzung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes formuliert.

Zudem hat die Stadt Sulingen seit 2018 ein Vergniigungsstattenkonzept?, mittels dessen die
Steuerung von Vergnugungsstatten der Unterarten Spiel( z. B. Spielhallen, Wettbiro)und
Erotik (z. B. Sexshops, Peep-Shows) auf stadtebaulich konfliktfreie Standorte steuert. Das
Vergnlgungsstattenkonzept stellt als Fachbeitrag die Planungsgrundlage fur die
Ausarbeitung von Bauleitpl&nen dar und ubt selbstbindende Wirkung aus. Den Vorgaben des
Vergnigungsstattenkonzeptes werden mittels Einschrankungen zur Art der baulichen
Nutzung entsprochen.

! Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK) —Endbericht Mérz 2009 — verfasst durch Stadt + Handel, Dortmund, und
Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK) — Endbericht 07. November 2013 — verfasst durch Stadt + Handel, Dortmund,
2 Vergniigungsstattenkonzept fir die Stadt Sulingen — 09/2018 — verfasst durch Stadt + Handel, Dortmund
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2.7 ErschlieBung

Die ErschlieBungsanlage im Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplangebietes Nr. 92
der Stadt Sulingen ,Gewerbegebiet Mihlenkamps Feld I1I“ soll kurzfristig erfolgen. Das
kunftige StralRengrundstick ist bereits vermessen worden und befindet sich im Eigentum der
Stadt Sulingen.
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Entsprechend der vorhandenen Systematik der ErschlieBungsanlagen im Gewerbegebiet
werden entlang der Straf3e mit einer Breite von 6,50 m Stellplatzflachen fir den ruhenden
Verkehr sowie Grunmulden zur Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers
vorgesehen. Die ErschlielBungsanlagen minden in einem Wendekreis mit einem
Durchmesser von 22,50 m.

Zukunftige Erdarbeiten im Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 der
Stadt Sulingen bedurfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gemaf3 § 10 Nieders.
Denkmalschutzgesetz i. V. m. 8 13 Nieders. Denkmalschutzgesetz der Unteren
Denkmalschutzbehérde. Diese kann verweigert oder mit Auflagen erteilt werden. Mit
folgenden Auflagen ist zu rechnen:

1. Der geplante Beginn der Erdarbeiten ist mindestens 4 Wochen vorher schriftlich bei der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Diepholz und beim Nieders.
Landesamt fir Denkmalpflege — Referat Arch&ologie, Scharnhorststr. 1, 30175
Hannover, anzuzeigen, damit eine Beobachtung der Erdarbeiten durch archdologisches
Fachpersonal stattfinden kann. Die Anzeigepflicht bezieht sich auf eventuelle
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Rodungsarbeiten, den Oberbodenabtrag und auf alle in den Unterboden reichende
Erdarbeiten.

2. Der Oberbodenabtrag hat mit einem Hydraulikbagger mit zahnlosem, schwenkbaren
Grabenlotffel zu erfolgen. Die moglicherweise entstehenden Mehrkosten fir Personal-
und Maschineneinsatz kénnen nicht von der archdologischen Denkmalpflege getragen
werden.

3. Ungeachtet der vorstehenden Nebenbestimmungen gelten fir alle Erdarbeiten die
Bestimmungen des Nieders. Denkmalschutzgesetzes hinsichtlich unerwarteter Funde
(Melde- und  Anzeigepflicht bei Bodenfunden gemalR § 14  Nieders.
Denkmalschutzgesetz).

Im Interesse der Planungssicherheit wird seitens des Nieders. Landesamtes fir
Denkmalpflege dringend empfohlen, im Vorfeld der Baumalinahmen ein Suchschnittraster
mit einem Hydraulikbagger mit zahnlosem schwenkbaren Grabenl6ffel nach Vorgaben der
archaologischen Denkmalpflege Uber das Plangebiet zu legen, um zu Uberprifen, in welcher
Form archéologische Bodendenkmale betroffen sind. Diese diurfen nur unter Anleitung des
Nieders. Landesamtes fir Denkmalpflege durchgefiihrt werden oder durch von der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbeh6rde benanntes Fachpersonal.

Diese Planungshinweise des Nieders. Landesamtes fiir Denkmalpflege werden zur Kenntnis
genommen und beachtet. Die geplanten Erdarbeiten werden der Unteren
Denkmalschutzbehtérde des Landkreises Diepholz und beim Nieders. Landesamt fir
Denkmalpflege — Referat Archdologie, Scharnhorststr. 1, 30175 Hannover, zur Erteilung der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gemaf § 10 Nieders. Denkmalschutzgesetz i. V. m.
§ 13 Nieders. Denkmalschutzgesetz angezeigt.

2.8  Ver-und Entsorgung, Niederschlagswasser

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen der Leitungsbetreiber (Trink- und
Schmutzwasser, Strom, Gas) werden vom bestehenden Wendehammer der
Gemeindestralie ,Rudolf-Diesel-Stral’e” in das Plangebiet in der 6ffentlichen Verkehrsflache
fortgefihrt.

Wasserversorqung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser in ausreichender Qualitat kann durch die
Wasserversorgung Sulinger Land (WV-SL) gewahrleistet werden.

Loschwasserversorgung

Die erforderliche Loschwasserversorgung wird nach den technischen Regeln Arbeitsblatt W
405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) erstellt.

Gemaly des Arbeitsblattes W 405 des DVGW ist eine Ldschwassermenge von 96 ms/h
(1.600 l/min) Uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich. Die erforderliche
Ldschwassermenge wird Uber die offentliche Trinkwasserversorgung sichergestellt. Die
Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m vorhanden bzw. anzulegen.

Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber das Leitungssystem der WV-SL zentral abgeleitet
und dem zentralen Klarwerk zugefuhrt.
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Niederschlagswasser

Fur den Bebauungsplan Nr. 92 ,Mihlenkamps Feld 11“ wurde am 17.02.2014, Az. 66.31.03-3
Vg. 2428, sowie am 29.05.2015 die wasserrechtliche Erlaubnis fiir die ordnungsgemalie
Beseitigung des Niederschlagswasser erteilt.

Die veranderte Niederschlagswasserplanung fur das anfallende Oberflichenwasser wird
derzeit durch das Biro IWA, Bad Oeynhausen, an die veréanderte Planung angepasst und
erstellt. Die Entwasserungsplanung wird mit dem Landkreis Diepholz, FD Umwelt und
Stral3e, unterer Wasserbehorde, abgestimmt und im Anschluss zur Bewilligung vorgelegt.
Die textlichen Festsetzungen 5.1 und 5.2 des Bebauungsplans beziehen sich auf das mit
den o.a. wasserrechtlichen Erlaubnissen erteilte Grinmuldensystem.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die AWG Bassum. Der Wendehammer der geplanten
StichstralRe ist mit einem Radius von 22,50 m so dimensioniert, dass Fahrzeuge der AWG
Bassum problemlos wenden kdnnen.

Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch die
Energieversorgung Weser-Ems (EWE) sichergestellt werden.

3. Geplante Festsetzungen

3.1  Artder baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet werden als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiete gem. §8 8
BauNVO festgesetzt. Bestimmte allgemein zulassige Nutzungen bzw. aushahmsweise
zulassige Nutzungen werden in Umsetzung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sowie
des Vergnigungsstattenkonzeptes ausgeschlossen bzw. beschrankt. Damit wird
sichergestellt, dass die positiven stadtebaulichen Konzeptionen der vergangenen Jahre
sinngerecht umgesetzt werden und eine nachhaltige gewerbliche Entwicklung zielgerecht
unterstitzt wird. Zudem wird betriebsbezogenes Wohnen ausgeschlossen, um die bereits
vorhandenen Gewerbebetriebe nicht zu beschrénken.

3.1.1 allgemein und ausnahmsweise zuldssige Nutzungen (8 8 Abs. 2 und 3 BauNVO)

In den Gewerbegebieten GEe 7,GE 8 und 9 sind nach MalRRgabe des § 8 Abs. 2 BauGB
zulassig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude
3. Tankstellen

4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

In den Gewerbegebieten GEe7, GE 8 und 9 sind gemaf § 1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNVO
von den nach 8 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen nach Ziff. 2.
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

3.1.2 Vergnugungsstatten, Gewerbebetriebe der Unterart Erotik (8§ 8 Abs. 2 und 3
BauNVO)

In den Gewerbegebieten GEe 7, GE 8 und9 sind gemaf? 8 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO
von den nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassigen Gewerbebetriebe die Unterarten Bordelle
unzulassig.
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In den Gewerbegebieten GEe7, GE 8 und GE 9 sind gemal? § 1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9
BauNVO von den nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnigungsstatten die Unterarten Spielhallen, Casinos und Wettbiros zulassig.

3.1.3 Betriebsbezogenes Wohnen (8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

In den Gewerbegebieten GEe7, GE 8 und 9 sind gemaR § 1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNVO
von den nach 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet sind und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
unzulassig.

3.1.4 Einzelhandelsnutzungen

In den GE 8, 9 und GEe 7 sind Einzelhandelsnutzungen gemafl den Aussagen und
Reglementierungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (EHEK) ausgeschlossen. In
diesem Zusammenhang wird die Sulinger Sortimentsliste Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

Gemall dem Ansiedlungsleitsatz V des EHEK sind Verkaufsstellen von Handwerks-,
produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben nur ausnahmsweise zulassig,
wenn eine unmittelbare réumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb, die Errichtung im
betrieblichen Zusammenhang und wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzmalRige
Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist.

Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimenten (gem. "Sulinger Sortimentsliste") sind zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches (gem. § 1Abs.6 Nr. 4 BauGB) in Sulingen sowie
basierend auf den stadtebaulichen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des
Einzelhandels nicht zulassig.

- Augenoptik

- Bekleidung

- Blumen

- Bucher

- Computer (PC-Hardware und -Software)

- Drogerie/Kosmetik/Parfimerie

- Elektrohaushaltsgerate (Kleingerate)

- Elektrohaushaltsgerate (GroRgerate)

- Fahrrader und Zubehor

- Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor

- Glas/Porzellan/Keramik

- Haus-/Bett- /Tischwasche

- Heimtextilien/Gardinen

- Hausrat/Haushaltswaren

- Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung und Wasche
- Kinderwagen

- Med. und orthopéadische Geréte (einschl. Horgerate)
- Musikinstrumente und Musikalien

- Nahrungs- und Genussmittel

- Papier/ Buroartikel/Schreibwaren, Kiinstler- und Bastelbedarf
- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel

- Telekommunikationsartikel

- Uhren/Schmuck

- Unterhaltungselektronik

- Waffen/Jagdbedarf/Angeln
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- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/ Kunstgegenstande
- Zeitungen/Zeitschriften)
- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Ausnahmsweise sind  Verkaufsstellen von  Handwerks-, produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben zulassig, wenn eine unmittelbare raumliche
Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang gegeben
ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzmaRige Unterordnung zum Hauptbetrieb
gegeben ist, sowie wenn die Grenze der GrofR3flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nicht Uberschritten wird und keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich erkennbar sind.

3.1.5 eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe 7)

Durch das schalltechnische Gutachten® ergibt sich eine Trennung in verschiedene,
immissionsschutzrechtlich unterschiedlich begrenzte Teilbereiche. In dem zum nérdlich
gelegenen Bahndamm gerichteten Teilbereich (GEe 7) wird ein eingeschréanktes
Gewerbegebiet festgesetzt. In dem Gebiet dirfen nur Anlagen und Einrichtungen errichtet
und betrieben  werden, die den immissionswirksamen  flachenbezogenen
Schallleistungspegel von tagstiber 55 dB(A)/m2 nachts 40 dB(A)/m2nicht Gberschreiten. Die
Tageszeit bezieht sich auf den Zeitraum von 16 Stunden (von 06:00 bis 22:00 Uhr), die
Nachtzeit auf 8 Stunden (von 22:00 bis 06:00 Uhr).

Umverteilungen der flachenbezogenen Schallleistungspegel zwischen den Teilflachen
konnen vorgenommen werden, bedurfen aber des schalltechnischen Nachweises, dass
hierdurch keine Verschlechterung der Immissionssituation auftritt.

Ein Vorhaben ist dann schalltechnisch zulassig, wenn der nach TA Larm unter
Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung
berechnete Beurteilungspegel Lr der vom Vorhaben hervorgerufenen Gerauschimmissionen
an allen maf3geblichen Immissionsorten die anteiligen Immissionsrichtwerte einhalt.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 92 werden Gbernommen, um
eine gebietsvertragliche Bebauung, die im Einklang mit den bestehenden Geb&uden steht,
sicherzustellen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,6 festgesetzt. Gemal
Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird die Uberschreitung der GRZ durch Garagen,
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen bis zum maximalen Maf3 flir Gewerbegebiete von
0,8 (gem. § 17 BauNVO) zugelassen. Dies erlaubt eine effiziente Flachenausnutzung.

Die Festsetzung der Baumassenzahl mit 5,0 unterbindet eine untypische, nicht
gebietsvertragliche und ortstypische AuBenwirkung der Gebaudekomplexe. In samtlichen
Bereichen des Bebauungsplanes wird die Firsth6he auf maximal 17 m (Uber dem
Mittel der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache) begrenzt.

Es sollen mit diesen Festsetzungen die HoOhe der baulichen Anlage auf ein
ortstypisches Maf3 beschrankt werden.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Die in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes ausgewiesenen Baugrenzen
diurfen durch Geb&ude nicht Uberschritten werden. Die Flachen zwischen Baugrenze und
StralRenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache in einer Tiefe von 5 m parallel zur
Stral3enbegrenzungslinie gelten i. S. d. 8§ 23 (5) BauNVO als nicht (berbaubare
Grundstucksflache. Auf diesen Flachen sind jedoch Stellplatze gem. 8§ 12 BauNVO oder
vergleichbare Ausstellungs- und Lagerflachen gem. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO zulassig, soweit
nicht andere Festsetzungen des Bebauungsplanes entgegenstehen.

3 Schalltechnisches Gutachten zur 27. Anderung des Flachennutzungsplanes (Bereich
Miihlenkamps Feld) und zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 70 " Sondergebiet Mihlenkamps Feld" der Stadt Sulingen vom
02.Februar 2007, verfasst durch TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, Az.: 8000 615 570_1/Jo
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3.4 offentliche Verkehrsflache

Die offentliche Verkehrsflache einschlieBlich des Wendehammers wird in gesamter Breite
festgesetzt. Die Anordnung von Sickermulden zur Niederschlagsentwasserung wird dadurch
gesichert, ebenso die Anordnung von begleitenden Parkplatzflachen.

4. Aufhebung bestehender Festsetzungen

Mit der Rechtsverbindlichkeit dieser Bebauungsplandnderung werden entgegenstehende
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 92 der Stadt Sulingen ,Gewerbegebiet
Muhlenkamps Feld II* aufgehoben.

5. Stadtebauliche Werte

Art der Nutzung Flache in gm Flache in %
Gesamtflache 0,3207 ha 100 %
Anderungsbereich

davon

Verkehrsflache 0,2153 ha 67,13%
Gewerbegebiet 0,1054 ha 32,87 %

6. Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan wurde auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen ausgearbeitet:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert

7. Verfahrensvermerk

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 92 ,Mihlenkamps Feld 114, 2. Anderung wurde vom
Fachbereich 11l — Bauen, Ordnung und Verkehr - der Stadt Sulingen ausgearbeitet.
Sulingen, den 03.04.2020

Gez. Blohm
(Dipl.- Ing. (FH) Architektur)

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB

Fachausschuss fir Bau, Ordnung und Verkehr 14.05.2019
Verwaltungsausschuss 23.05.2019
Rat der Stadt Sulingen 06.06.2019

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

15.10.2019-18.11.2019

Fachausschuss fir Bau, Ordnung und Verkehr 17.09.2019
Verwaltungsausschuss 26.09.2019
Rat der Stadt Sulingen 01.0.2019

Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Tréager nach 8 Abs. 2 BauGB

11.10.2019-18.11.2019

Fachausschuss fir Bau, Ordnung und Verkehr 17.09.2019
Verwaltungsausschuss 26.09.2019
Rat der Stadt Sulingen 01.10.2019
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Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Fachausschuss fir Bau, Ordnung und Verkehr 19.05.2020
Verwaltungsausschuss 20.05.2020
Rat der Stadt Sulingen 28.05.2020
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