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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 53 ,Gewerbe-
gebiet Diepholzer Stral3e" befindet sich im sidwestlichen Bereich von Sulin-
gen. Den nordwestlichen Rand bildet die ,Diepholzer Stral’e“. Im Osten wird
das Gebiet durch einen landwirtschaftlichen Weg und im Stden durch eine
Ortsstral3e begrenzt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst mit dem Flurstiick Nr. 62/4
und Teilen der Flurstiicke Nr. 62/5 und 62/6 der Flur 15, Gemarkung Sulingen,
Teilflachen im nordlichen Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes. Das
Anderungsgebiet grenzt im Nordwesten an die Diepholzer StraRe an. Den
sudostlichen Rand bildet eine Ortsstraf3e. Im Osten und Nordosten wird das
Gebiet durch einen Landwirtschaftsweg begrenzt.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.
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2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Das Plangebiet ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Gewerbegebiet
Diepholzer Stral3e“, rechtsverbindlich seit dem 23.11.1994, in dessen Rahmen
der ndrdliche Teilbereich als Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes Gewerbe-
gebiet und der sudliche Teilbereich aufgrund der vorhandenen Nutzung (Um-
spannwerk) als Flache fur Versorgungsanlagen ,Elektrizitat* festgesetzt wurde
(s. Anlage 1).

Aufgrund der seinerzeit im Gebiet vorhandenen Wohnnutzungen wurden die
Gewerbeflachen im Ursprungsplan bzw. der 1. Anderung durch gestaffelt fest-
gesetzte flachenbezogene Schallleistungspegel gegliedert und die Zulassigkeit
maoglicher Nutzungen auf den gesamten ausgewiesenen Gewerbeflachen hin-
sichtlich der Larmemissionen auf den Stérgrad eines Mischgebietes (GE-
Flachen) bzw. eines allgemeinen Wohngebietes (GEe-Flachen) reduziert.

Die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen gestaltete sich jedoch schwierig und
konnte im nordlichen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 53 bislang nicht
umgesetzt werden.

Mit der 2. Anderung war daher zunachst die Umwandlung einer bisher als Ge-
werbegebiet festgesetzten Flache in ein allgemeines Wohngebiet bzw. teilwei-
se auch in ein Mischgebiet vorgesehen.

Sowohl der Geltungsbereich der 2. Anderung als auch die Planungsziele ha-
ben sich nach der ersten 6ffentlichen Auslegung inzwischen jedoch geéndert.
Fur das Gebiet soll nun die Festsetzung eines Gewerbegebietes bzw. einge-
schrankten Gewerbegebietes im Grundsatz bestehen bleiben. Die Erschlie-
Bung und die Grundsticksaufteilung sollen jedoch neu gestaltet und das Ge-
biet damit auch fur kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe attraktiver und
besser nutzbar gemacht werden. Der Geltungsbereich der 2. Anderung wird
daher auf die hierdurch betroffenen Teilflachen reduziert.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fir Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

Gemal} § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufstellen, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von:
a) weniger als 20.000 m?
b) 20.000 bis weniger als 70.000 m2 , wenn durch tberschlagige Pri-
fung die Einschéatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
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e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden somit insbesondere
solche Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der In-
nenentwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbe-
reichs liegende Flachen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst einen Teilbereich von ca. 10.000 gm der
im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 53 als Gewerbegebiet festgesetzten
Flachen. Mit der Plananderung sollen die Gewerbeflachen zu Gunsten einer
neuen ErschlielBungsstraRe und 6ffentlicher Grinflachen (Schutzstreifen Erd-
gasleitung, Regenwasserriickhaltung) zuriickgenommen werden.

Wenngleich im Plangebiet eine Bebauung bislang nicht realisiert wurde, wurde
die Planung im tbrigen Bereich des Bebauungsplanes bereits im Wesentli-
chen umgesetzt. Fur Flachen im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes ist zudem davon auszugehen, dass durch die kommunale Planung
eine Zuordnung zum Siedlungsbereich vorgenommen worden ist. Damit ist fur
das Plangebiet von einer Innenentwicklung auszugehen (siehe: Ernst-Zinkahn-
Bielenberg ,Kommentar zum BauGB*, Lfg. 132, Februar 2019, § 13 a, Rn 35).

Der Schwellenwert fur ein Verfahren nach 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (zuléssi-
ge Grundflache von weniger als 2 ha) wird im vorliegenden Fall bei einer fest-
gesetzten Grundflachenzahl von 0,4 bzw. 0,6 und einer zulassigen Grundfla-
che von insgesamt ca. 2.410 gm erheblich unterschritten. Auch ein sonstiges
UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung 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.

Fur die vorliegende Plananderung sind damit die Voraussetzungen fir ein be-
schleunigtes Verfahren gemafR § 13 a BauGB gegeben. Somit wird von der
Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Im beschleunig-
ten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Der bisher wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Sulingen stellt das Plan-
gebiet, wie auch die sudlich angrenzenden Flachen, als gewerbliche Bauflache
dar. Das Plangebiet wird zudem in Ost-West-Richtung von einer Ferngaslei-
tung durchquert.

Mit der Planung soll die Festsetzung der Flachen als Gewerbegebiet grund-
satzlich weiter Bestand haben. Teilflachen sollen jedoch fiir die ErschlielRung
herangezogen werden. Weitere Flachen fir die Ver- und Entsorgung (Erdgas-
leitung, Regenwasserriickhaltung) sollen als Grunflachen festgesetzt werden
und in 6ffentlicher Hand verbleiben.

Zu einem Baugebiet gehdren auch die zur ErschlieBung erforderlichen Stra-
3en und Wege sowie kleinere Grunflachen, wie im vorliegenden Fall z.B. die
Erdgasleitungstrasse mit inrem Schutzstreifen.

Fur das geplante Regenwasserriickhaltebecken kann der Flachennutzungs-
plan, da es sich um einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren han-
delt (s. Kap. 2.2), im Wege der Berichtigung durch Darstellung einer 6ffentli-
chen Grinflache mit der entsprechenden Zweckbestimmung angepasst wer-
den (Anlage 2).

2.4 Einzelhandelskonzept

Die Stadt Sulingen hat bereits im Jahr 2009 durch das Biro Stadt+Handel ein
Einzelhandelskonzept (EHK) erstellen lassen, fur das 2013 eine Teilfortschrei-
bung erfolgte.

Fur Sulingen wurden darin die folgenden Gbergeordneten Ziele fir eine Fort-
entwicklung der Einzelhandelsstruktur formuliert:

1. Zentrenstarkung: Erhaltung und Starkung des zentralen Versorgungsberei-
ches (also des Innenstadtzentrums entlang der Langen Stral3e),

2. Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten
bestmdglich sichern und starken, ohne hierbei die Entwicklung des Zentrums
zu beeintrachtigen,

3. Sonderstandorte: erganzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen
Standorte fur den grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereit-
stellen, ohne hierbei die Entwicklung des Zentrums oder der Nahversorgung
zu beeintrachtigen.

Aufgrund veranderter soziobkonomischer und rechtlicher Rahmenbedingun-
gen (u.a. Fortschreibung des Landesraumordnungsprogrammes), einer ver-
scharften regionalen Wettbewerbssituation sowie allgemeiner Veranderungen
auf der Angebots- und Nachfrageseite wurde das Einzelhandelskonzept durch
die ,Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunal-
beratung mbH*“, Hamburg, im Jahr 2020 fortgeschrieben und weiterentwickelt.
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Das EHK 2020 zeigt fur Sulingen weiterhin ein gutes Ausstattungsniveau und
einen hohen Zentralitatswert von rd. 153% auf. Die Stadt nimmt somit als Mit-
telzentrum auch eine Versorgungsfunktion fir umliegende Gemeinden wabhr.

Die bisher formulierte ,Ziel-Trias“ soll auch nach den Aussagen des EHK 2020
im Grundsatz beibehalten und die zentralortliche Position der Stadt im Hinblick
auf die Versorgungsfunktion (aperiodischer Bedarf) fir das Umland weiter ge-
starkt werden. Der Fokus sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen
Verbesserung in erster Linie auf eine qualitative Verbesserung der bestehen-
den Standorte gelegt und weiterhin eine ,Strategie der raumlich-funktionalen
Arbeitsteilung” verfolgt werden:

- Sicherung und Optimierung der Standortrahmenbedingungen der Innen-
stadt als multifunktionaler Einzelhandelsstandort fir Fachgeschafte,

- privilegierte Nahversorgungsstandorte als ergdnzende Wohngebietsver-
sorgung (Nahversorgung) und

- Gewerbegebiete teilweise sinnvoll als fachmarktorientierte Ergadnzungs-
standorte fur nicht zentrenrelevante Sortimente. Die Ansiedlung von zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel sollte jedoch restriktiv
gehandhabt werden.

(EHK 2020, S. 63 ff).

Das Einzelhandelskonzept 2020 wurde am 10.6.2021 vom Rat der Stadt Su-
lingen beschlossen.

2.5 Vergnugungsstattenkonzept

Unter den stadtebaulichen Begriff ,Vergnligungsstatte“ fallen trotz der Vielge-
staltigkeit ihrer Erscheinungsformen und Bezeichnungen im Wesentlichen funf
Gruppen, die sich unter Ansprache bzw. Ausnutzung des Sexual- (z.B. Amu-
sierbetrieb, Swinger-Club), Spiel- (z.B. Spielhalle, Wettbiiro) und/oder Gesel-
ligkeitstriebes (z.B. Diskothek) einer bestimmten gewinnbringenden ,Freizeit*-
Unterhaltung widmen (Fickert/Fieseler, BauNVO, 13. Aufl., 8 4a Rn 22).

Vergnugungsstatten sind daher Gewerbebetriebe besonderer Art, welche auf-
grund ihres Besucherkreises, ihres oftmals grol3en Einzugsbereichs und ihrer
i.d.R. nachtlichen Nutzungszeiten mit den damit verbundenen Belastigungen
(insb. Larm) von besonderer stadtebaulicher Relevanz sind, da sie Stérungen
der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung auslésen kénnen.

Die Stadt Sulingen hat deshalb im Jahr 2018 vom Buro ,Stadt+Handel” ein
Vergnugungsstattenkonzept erarbeiten lassen, um eine gesamtstadtische Leit-
linie fir eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnigungsstatten zu
erhalten und um magliche Stérpotenziale und Konflikte mit anderen Nutzungen
zukinftig zu vermeiden.

Das Konzept klassifiziert als Unterarten tblicher Vergnugungsstétten die drei
Bereiche ,Spiel®, ,Freizeit* und ,Erotik“. Bei der Unterart ,Erotik“ wurden auch
Sexshops (ohne Videokabinen) sowie Bordelle und bordellahnliche Betriebe
mit betrachtet. Wenngleich solche Betriebe gemeinhin als Vergniigungsstatten
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aufgefasst werden, sind sie bauplanungsrechtlich als Gewerbebetriebe ,Sui
generis“ einzuordnen (weitere Ausflihrungen hierzu s. Kap. 3.1). Das Konzept
ermittelt fir das Stadtgebiet die Bereiche, in denen eine Ansiedlung von Ver-
gnugungsstatten empfohlen werden kann. Das Konzept legt dabei einen be-
sonderen Fokus auf die Unterarten ,Spiel” und ,Erotik®. Fur diese Nutzungsar-
ten werden klar abgegrenzte Positivstandorte fur eine mdgliche Ansiedlung de-
finiert. Fur die Ubrigen Bereiche sollte folglich ein konsequenter Ausschluss er-
folgen.

Im Ergebnis wird fir das Stadtzentrum von Sulingen ein weitgehender Aus-
schluss von Vergniugungsstétten dieser Unterarten empfohlen. Der Bereich
soll vorrangig der Sicherung und Starkung des Einzelhandels dienen. Lediglich
fur den nordéstlichen Teilbereich des zentralen Versorgungsbereichs wird die
Ansiedlung von Vergnugungsstatten der Unterart ,Spiel“ positiv beurteilt.

Des Weiteren wurden Positivbereiche fur den sudlichen Teil des Gewerbege-
bietes ,Diepholzer Stral3e” (Bereich des Bebauungsplanes Nr. 84) und fur wei-
tere Teilbereiche an den Gewerbestandorten ,Muhlenkamps Feld“ und ,Ost"
definiert.

Fir Vergnlgungsstatten der Unterart ,Erotik” (einschliel3lich Sexshops und
Bordelle) wurden Positivbereiche ebenfalls fir den stdlichen Teil des Gewer-
begebietes ,Diepholzer Stral’e” und fur Teile des Gewerbestandortes ,Ost*
begrenzt, da in diesen Bereichen bei einer Ansiedlung vergleichsweise geringe
negative stadtebauliche Folgen erwartet werden.

Hinsichtlich der Ansiedlung von Vergnugungsstatten der Unterart ,Freizeit"
wurde eine flexible Einzelfallsteuerung empfohlen, die das Uberwiegend gerin-
ge Storpotenzial sowie die zahlenmaliig geringe Verbreitung dieser Nutzungen
bertcksichtigt.

Das Vergniugungsstattenkonzept wurde durch den Rat der Stadt Sulingen be-
schlossen und ist Grundlage des Bebauungsplans Nr. 119 ,Vergnlgungsstat-
ten®, welcher am 2.1.2020 rechtskraftig wurde.

2.6 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Wie beschrieben, umfasst das Plangebiet Teile der im nérdlichen Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 53 als Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes Gewerbe-
gebiet festgesetzten Flachen. Die Planung konnte im vorliegenden Teilbereich
bislang nicht umgesetzt werden. Die Flachen werden derzeit daher Gberwie-
gend noch landwirtschaftlich genutzt.

Unmittelbar stdlich verlauft eine Wegeflache. Stidwestlich des Plangebietes
befinden sich, aul3erhalb des Geltungsbereiches, einzelne Wohnnutzungen.
Diese wurden seinerzeit Uberplant und, wie auch die weiteren Flachen im sud-
lichen Anschluss, im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 53 ebenfalls als Ge-
werbegebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.
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Ein sudlich davon gelegenes Umspannwerk wurde als Flache fur Versor-
gungsanlagen ,Elektrizitat* festgesetzt. Mit der 1. Anderung des Bebauungs-
planes wurden hiervon Teilflachen fur den stadtischen Bauhof und das Tech-
nische Hilfswerk (THW) als Gemeinbedarfsflache fur offentliche Verwaltungs-
einrichtungen vorgesehen. Diese Planung ist bereits umgesetzt.

Nordwestlich verlauft die Diepholzer Stral3e. Westlich der Straf3e setzt sich der
Gewerbestandort im Studwesten von Sulingen fort. Auch diese Flachen sind
inzwischen groftenteils mit gewerblichen Nutzungen bebaut.

Im Osten und Nordosten wird das Plangebiet durch einen Landwirtschaftsweg
begrenzt, an den sich dstlich eine Schrebergartensiedlung und in ca. 120 m
Entfernung der Erholungsbereich am Stadtsee anschlie3en. Norddstlich
schlieRen sich landwirtschaftlich als Grunland genutzte Flachen sowie eine
teilweise von Grunstrukturen umgebene Teichanlage an.

Nordlich des Plangebietes findet sich entlang der Diepholzer StralRe eine auf-
gelockerte gemischte Nutzungsstruktur aus Wohngebauden und gewerblichen
Nutzungen (z.B. Reifenwerkstatt), an die sich in ca. 120 m Entfernung mit den
Wohngebieten an der Stral3e ,Bachholzer Riede® die geschlossene Ortslage
von Sulingen anschliel3t.

2.7 Immissionssituation

Gewerbliche Immissionen

Der Bebauungsplan Nr. 53 weist die Flachen im Plangebiet und unmittelbar
angrenzend als Gewerbegebiet bzw. eingeschréanktes Gewerbegebiet aus.
Weitere Flachen im Suden des Geltungsbereiches wurden als 6ffentliche Fla-
chen fur Versorgungsanlagen oder im Rahmen der 1. Anderung als Gemein-
bedarfsflache fur offentliche Verwaltungen festgesetzt. Mit dem Ursprungsplan
wurden entlang der Diepholzer Stral3e z.T. auch vorhandene Wohnnutzungen
als Gewerbegebiet Uberplant.

Jedoch wurde deren Schutzanspruch durch eine entsprechend gestaffelte
Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln fur die ausgewiese-
nen Gewerbeflachen von 55 - 60 dB (A)/gm tags und 45 - 50 dB (A)/gm nachts
bertcksichtigt. Die Zulassigkeit mdglicher Nutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungs-planes Nr. 53 wurde somit hinsichtlich der Larmemissionen auf
den Storgrad eines Mischgebietes (GE-Flachen) bzw. eines Wohngebietes
(GEe-Flachen) reduziert.

Mit dem ersten Planentwurf der 2. Anderung sollten zunachst Teile der Ge-
werbeflachen in ein allgemeines Wohngebiet bzw. ein Mischgebiet umgewan-
delt werden. Hiervon wird nun abgesehen. Die Flachen sollen im Grundsatz
Teil des festgesetzten Gewerbegebietes bzw. eingeschrankten Gewerbegebie-
tes bleiben. Jedoch erfolgt eine teilweise Uberplanung bzw. Umverteilung der
im Ursprungsplan getroffenen Flachenfestsetzungen und insgesamt eine Re-
duzierung der Gewerbeflachen zu Gunsten offentlicher Grin- und Stral3enver-
kehrsflachen (zu den Auswirkungen s. Kap. 4.1).
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Verkehrslarmimmissionen

Die Stadt Sulingen hat einen Larmaktionsplan gem. 8§ 47d Bundes-
Immissionsschutzgesetz erstellt, welcher am 28.03.2019 durch den Rat der
Stadt Sulingen beschlossen und am 01.04.2019 im Amtsblatt des Landkreises
Diepholz offentlich bekannt gemacht wurde. Danach ist die Diepholzer Stral3e
nicht als vorbelasteter Bereich gekennzeichnet.

Als Hauptlarmquellen werden im Larmaktionsplan die Bundesstraf3en 61 und
214 und die Landesstral3e 202 genannt. Mit der Bundesstral3e 61 verlauft die
nachstgelegene Hauptverkehrsstral3e in ca. 400 m Entfernung sudlich bzw. ca.
500 m westlich des Plangebietes. Aufgrund dieser Abstande sind unzumutbare
Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen durch Verkehrslarm im Plange-
biet nicht zu erwarten.

Landwirtschaftliche Immissionen

Emittierende landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung, deren Emissionen zu
Beeintrachtigungen fiihren konnten, sind im naheren Umfeld des Plangebietes
nicht vorhanden.

Fluglarm

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zusténdigkeitsbereiches fir Flugplatze
gem. 8§ 14 Luftverkehrsgesetz. Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwer-
den und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausge-
henden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge zu beachten sind, sind im Umfeld des Plangebietes ebenfalls nicht vorhan-
den. Es sind im Plangebiet daher keine unzumutbaren Beeintrachtigungen im
Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von potenziell stérenden Anlagen
ausgehen koénnten, zu erwarten.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Im urspringlichen Bebauungsplan wurde das Plangebiet, wie auch die sidlich
anschlieBenden Flachen, als Gewerbegebiet (GE) geméal § 8 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO 1990) festgesetzt (s. Anlage 1). Gewerbegebiete dienen vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Wie beschrieben, wurde das Gewerbegebiet jedoch weitergehend gegliedert (GE
und GEE) und die Zulassigkeit mdglicher Nutzungen hinsichtlich der Larmemissi-
onen auf den Stérgrad eines Mischgebietes bzw. eines Wohngebietes reduziert.
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Entgegen der zunachst mit der 2. Anderung vorgesehenen Uberplanung der
Gewerbegebietsflachen als Misch- oder allgemeines Wohngebiet, sollen diese
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung grundsatzlich bestehen bleiben.
Die Erschlie3ung und die Grundstiicksaufteilung sollen jedoch der neuen Ziel-
setzung angepasst werden. Eine 6stliche Teilflache soll fir die Oberflachen-
entwasserung herangezogen werden. Fir die verbleibenden Gewerbeflachen
ist zum Teil eine Anpassung der Baugrenzen erforderlich. Der Geltungsbereich
der 2. Anderung wurde daher auf die von diesen Anderungen tatséchlich konk-
ret betroffenen Teilflachen reduziert.

Wie in Fickert/Fieseler ,Baunutzungsverordnung® ausgefuhrt gilt, wenn far
raumliche oder sachliche Teile eines Bebauungsplanes Anderungen erfolgen,
fur die nicht geanderten raumlichen und sachlichen Teile das bisher gultige
Recht fort. Beispielsweise ist es zulassig, nur die Grundflachenzahl oder die
Geschossflachenzahl als Mal3, nicht dagegen die Art der baulichen Nutzung
und damit den Katalog der im Baugebiet zulassigen oder ausnahmsweise zu-
lassungsfahigen Anlagen eines Baugebietes zu andern (Fickert/Fieseler:
BauNVO, 13. Auflage, § 25, Rn 2.1).

Mit der vorliegenden Planung werden die Gewerbeflachen zu Gunsten offentli-
cher StralRenverkehrs- bzw. Grinflachen reduziert. Fir Teile des Gewerbege-
bietes bzw. des eingeschrankten Gewerbegebietes sollen vorrangig nur die
Baugrenzen an die geédnderten Flachenfestsetzungen angepasst werden. Die
im ursprunglichen Bebauungsplan auf Grundlage der zum damaligen Zeitpunkt
geltenden BauNVO 1990 getroffenen Festsetzungen werden fast vollstandig
tubernommen und sollen fur die verbleibenden Gewerbeflachen weiterhin Be-
stand haben, um fir die Gewerbegrundstiicke insgesamt méglichst einheitliche
Regelungen zu behalten (s. Anlage 1).

Damit ist fUr diese Gebiete in Bezug auf die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung weiterhin die BauNVO 1990 malf3geblich. In die Planzeichnung wird
ein entsprechender Hinweis auf die Festsetzungen im urspriinglichen Bebau-
ungsplan Nr. 53 gemald BauNVO 1990 aufgenommen. Zusatzliche oder erset-
zende Festsetzungen werden nur, soweit erforderlich, getroffen. Dies betrifft
z.B. die Berticksichtigung des Vergnigungsstéattenkonzeptes der Stadt.

Gewerbelarm

Die Flachen bleiben als Gewerbegebiet (GE) bzw. eingeschranktes Gewerbe-
gebiet (GEEg) festgesetzt. Nach den Festsetzungen im Ursprungsplan dirfen
nur Anlagen und Einrichtungen errichtet und betrieben werden, die in dem
,GE"“-Gebiet einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 60/45

dB(A) /m2 tags/nachts und im ,GEe“-Gebiet von 55/40 dB(A) /m? tags/nachts
nicht Gberschreiten. Das Gewerbegebiet wurde damit hinsichtlich der Eigen-
schaften der zulassigen Nutzungen gegliedert. Auch diese Festsetzungen
werden unveréndert tbernommen.

Dem Tatbestandmerkmal des Gliederns wird jedoch nur Rechnung getragen,
wenn das Baugebiet in einzelne Teilgebiete mit verschieden hohen Emissions-
kontingenten zerlegt wird. Die Gliederung kann gemaf 8 1 Abs. 4 Satz 2
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BauNVO dabei auch fir mehrere Gewerbegebiete einer Stadt oder Gemeinde

im Verhaltnis zueinander getroffen werden. Jedoch muss es ein Teilgebiet ge-

ben, das mit Emissionskontingenten belegt ist, die jeden nach § 8 BauNVO zu-
lassigen Betrieb ermdglichen (BVerwG, Urteil vom 07.12.2017 — 4 CN 7.16).

Mit dem Bebauungsplan Nr. 12 ,Bergmann Kabelwerke Lackdraht Union®,
rechtskraftig seit dem 28.07.1976, wurden im 6stlichen Bereich von Sulingen un-
eingeschréankte Gewerbegebietsflachen festgesetzt. Somit sind in der Stadt Ge-
werbeflachen vorhanden, auf denen nicht erheblich belastigende Gewerbebetrie-
be ,aller Art®, wie sie in einem Gewerbegebiet zulassig sind, moglich sind.

Die Gliederung des vorliegend festgesetzten Gewerbegebietes bzw. einge-
schrankten Gewerbegebietes erfolgt daher im Verhaltnis zum Bebauungsplan
Nr. 12.

Einzelhandelsbetriebe

Gemal 8 8 BauNVO sind in einem Gewerbegebiet Gewerbebetriebe aller Art
zulassig. Hierbei ist nicht entscheidend, ob in einem solchen Gebiet wirklich
derartige Betriebe vorhanden sind oder sich voraussichtlich ansiedeln werden.
Maf3gebend ist, dass sich solche Betriebe dort ansiedeln kénnen. Damit sind
grundsétzlich auch Einzelhandelsbetriebe zuldssig, sofern sie nicht geman

§ 11 (3) BauNVO in ein entsprechendes Sondergebiet gehodren.

Um stadtebauliche Missstande zu vermeiden, wurden daher bereits im ur-
sprunglichen Bebauungsplan Nr. 53 Lebensmitteleinzelhandelsnutzungen
grundsétzlich ausgeschlossen. Der Verkauf an Endverbraucher sollte nur in
Ausnahmefallen zugelassen werden kénnen, wenn er nach Art und Umfang im
eindeutigen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von
Gutern einschlie3lich Reparatur und Service-Leistungen der Betriebsstétte
steht. Diese Regelung bleibt fir die vorliegend Uberplanten Teilflachen des Ge-
werbegebietes (GE und GEe) unverandert bestehen.

Vergnugungsstatten

In einem Gewerbegebiet sind gemaf3 8§ 8 (3) Nr. 3 BauNVO Vergnigungsstat-
ten ausnahmsweise zulassig. Im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 53 wur-
den zu Vergnigungsstatten keine Festsetzungen getroffen.

Die Stadt hat jedoch zwischenzeitlich ein Vergnigungsstattenkonzept erstellt

(s. Kap. 2.5). Darin wurde das vorliegende Plangebiet nicht als Positivbereich

fur die Ansiedlung von Vergnigungsstatten der Unterarten ,Spiel“ und ,Erotik”
definiert.

Besondere Schwierigkeiten bei der Einstufung in die Definition ,Vergnugungs-
statten“ bereiten Sexshops (ohne Videokabinen) sowie Bordelle, Dirnenunter-
kinfte, bordellartig gefihrte Massageclubs und vergleichbare Einrichtungen.

Nach einem Urteil des BVerwG vom 25.11.1983 entsprechen solche Betriebe
nicht dem typischen - Giblicherweise auf eine kommerzielle und stets passiv er-
lebte ,Unterhaltung” der Kunden ausgerichteten - Erscheinungsbild der Ver-
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gnugungsstatten i.S. der BauNVO. Sie sind daher bauplanungsrechtlich als
Gewerbebetriebe ,Sui generis* einzuordnen und gemalf} § 8 Abs. 2 Nr. 1 in ei-
nem Gewerbegebiet allgemein zuléassig. Diese Auffassung wurde vom
BVerwG in seinem Beschluss vom 2.11.2015 (4B 32/15) nochmals ausdrick-
lich bestatigt (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 13. Aufl., § 4a Rn 23.7).

Nach Auffassung der Stadt ist der Ausschluss von Vergniigungsstatten bei
gleichzeitiger Zulassigkeit derartiger wesensahnlicher Betriebe auf Grundlage
des 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nicht zielfuhrend. Auch im Vergnigungsstéatten-
konzept wurden deshalb neben Vergniigungsstatten auch Sexshops mit und
ohne Videokabinen differenziert betrachtet sowie Bordelle und bordellartige
Betriebe beriicksichtigt und bei den Ansiedlungsempfehlungen der Unterart
,Erotik“ gesondert mit aufgefihrt.

Planungsrechtlich besteht fur die Stadt die Mdglichkeit einer Feinsteuerung
nach § 1 (9) BauNVO, wonach einzelne Nutzungsarten, die der Gesetzgeber
in einer Nummer der BauNVO zusammengefasst hat, einer besonderen Rege-
lung zugefihrt werden konnen. Die weiteren, unter die jeweilige Nummer fal-
lenden Betriebsarten, bleiben dadurch weiter zulassig.

Basierend auf den im Vergniigungsstattenkonzept formulierten Zielsetzungen
hat die Stadt eine solche Feinsteuerung im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 119 ,Vergnligungsstatten“ (Rechtskraft 2.1.2020) vorgenommen und fur
die Gewerbe- und Mischgebietsflachen im Stadtgebiet detaillierte Festsetzun-
gen getroffen.

Aufgrund der zeitgleich in Aufstellung befindlichen 2. Anderung mit der bishe-
rigen Zielsetzung einer Baugebietsumwandlung bezieht der Bebauungsplan
Nr. 119 die Flachen des vorliegenden Plangebietes, nicht ein. Fir die stdlich
des Plangebietes angrenzenden Gewerbeflachen wurden dagegen von den
nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstat-
ten die Unterarten Spielhallen, Casinos, Wettblros sowie Stripteaselokale, Vi-
deoshows, Sexkinos und Swingerclubs ausgeschlossen. Diese Festsetzung
wird analog auch fiir das vorliegende Anderungsgebiet aufgenommen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Die bisherigen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sollen fur das
Gewerbegebiet (GE) und das eingeschréankte Gewerbegebiet (GEg) unveran-
dert bestehen bleiben. Damit bleibt fur das GE eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und fur das GEEe eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

EinschlieRlich der Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ bis 50 v.H., maximal
jedoch bis zur Kappungsgrenze von 0,8, durch notwendige Nebenanlagen, wie
Fahrrad- und Gerateschuppen, Zugange, Stellplatze etc., bleibt das Mal} der
zulassigen Versiegelung damit auf 60 % bzw. 80% der Grundstucksflachen
beschrankt.

Auch die Geschosszahl von max. einem Vollgeschoss und die maximale First-
hohe (FH) von 15 m werden fir die Gewerbegebietsflachen tbernommen.
Konkretisierend wird jedoch die Oberkante der Fahrbahnachse der nachstge-
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legenen ErschlieBungsstral3e in der Mitte vor dem jeweiligen Baukdrper als un-
terer Bezugspunkt definiert.

Untergeordnete Bauteile, wie Schornsteine, Liufter- und Fahrstuhlschachte,
Masten und technische Anlagenteile der Energieversorgung usw. kénnen je-
doch, wie bisher, die gemal} § 16 (3) BauNVO festgesetzte maximale Bauho-
he Uberschreiten.

3.3 Bauweise und Baugrenzen

In den bisher festgesetzten Gewerbegebieten war eine Bauweise bislang nicht
festgesetzt, da sich die Baukorper nach den betrieblichen Notwendigkeiten rich-
ten und Geb&udelangen nicht eingeschréankt werden sollten. Dies bedeutet, dass
auch Baukoérper mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig sind. Diese Rege-
lung soll weiter Bestand haben.

Entlang der Diepholzer Stral3e wurden im Ursprungsplan nicht Gberbaubare
Grundstucksflachen von 5 m Tiefe festgesetzt. Diese Festsetzung bleibt fur die
Anderungsbereiche unverandert bestehen.

Entlang der inneren ErschlieBungsstral3e und den Ubrigen angrenzenden Ver-
kehrsflachen werden dagegen nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen von 3 m
Tiefe fur ausreichend erachtet, um gute Sichtverhaltnisse fur die Grundstticks-
zufahrten zu gewahrleisten. Diese Festsetzung dient auch der Férderung von
Vorgartenbereichen fur eine Eingrinung der geplanten Bebauung und einer
aufgelockerten Bebauungsstruktur.

Die das Gebiet querende Erdgasleitung wurde im Ursprungsplan einschlief3lich
eines Schutzstreifens von beidseitig 4 m als nicht Gberbaubare Grundsticks-
flache festgesetzt. Auch ein am Ostrand geplanter Retentionsraum fur die
Oberflachenentwéasserung war bislang Teil der nicht Gberbaubaren Gewerbe-
flachen. Diese Bereiche werden mit der Plananderung als offentliche Grunfla-
che festgesetzt, wobei die Flachen fur geplante Sickermulden teilweise Uber-
plant und stattdessen eine zentral gelegene Grinflache zur Schaffung eines
Regenwasserrickhaltebeckens vorgesehen wird. Zu den 6éffentlichen Grinfla-
chen werden jeweils nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen von 3 m Breite als
Schutzabstand vorgesehen.

Die im Ursprungsplan getroffene Regelung, dass Garagen im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen i.S.d. § 14 (2) BauNVO in den nicht Gberbauba-
ren Bereichen nicht zuléassig sind, bleibt ebenso bestehen wie die Festsetzung,
dass Stellplatze gemafi § 12 BauNVO i.V.m. § 23 (5) BauNVO sowie ver-
gleichbare Ausstellungs- und Lagerplatze gemal § 8 (2) Ziffer 1 BauNVO in
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind, soweit sonstige
Festsetzungen nicht entgegenstehen.

3.4 Ortliche Bauvorschrift

Der urspringliche Bebauungsplan setzt fir die Baugebiete eine 6rtliche Bau-
vorschrift zur Gestaltung von Werbeanlagen fest. Gestaltungsfestsetzungen
ergehen als objektbezogene gestalterische Regelungen nicht nach den bun-
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desgesetzlichen Festsetzungen des BauGB, sondern nach den Mal3gaben im
Landesrecht (Bauordnungsrecht). Bemachtigungsgrundlage war zum Zeit-
punkt der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes der § 98 i.V.m.

8 56 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO in der bis zum 31.10.2012
geltenden Fassung).

Nach der getroffenen Festsetzung sind Werbeanlagen in den Gewerbegebie-
ten so auszurichten, dass sie aus 6stlicher bzw. stddstlicher Richtung nicht
wahrgenommen werden kdnnen. Diese Regelung soll fur die vorliegend tber-
planten Teilbauflachen weiterhin Bestand haben und wird daher unverandert
Ubernommen.

3.5 Grunordnerische Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 53 wurde das Plangebiet insgesamt als Gewer-
begebiet bzw. eingeschrénktes Gewerbebiet festgesetzt.

Fur die Gewerbeflachen wurde ein Pflanzgebot festgesetzt. Danach sind je 6
Stellplatze und im Bereich der nicht Gberbaubaren sonstigen Grundsticksfla-
chen fir je 120 m? durch Geb&aude bzw. Fahrbahn- und Ladebereiche sowie
Lagerflachen versiegelte Flachen mindestens 1 hochkroniger landschafts- und
standortheimischer Laubbaum, Kopfmalf3 14/16, mit einer unbefestigten Flache
von wenigstens 4 gm zu pflanzen.

Kfz-Stellplatzflachen, auf denen keine grundwassergefahrdenden Stoffe verla-
den wurden, sollten zudem wasserdurchlassig befestigt (z.B. wasserdurchlas-
siger Drainbetonstein, Rasengitterstein, Schotterrasen) und durch Fenster und
Lichtba&nder nicht durchbrochene Wandflachen > 100 mz2 sollten zu mind. 1/3
mit Kletterpflanzen dauerhaft begrint werden.

Diese Regelungen bleiben fir die vorliegend Uberplanten Teilflachen unveran-
dert bestehen.

Der 6stliche Rand des Gewerbegebietes sollte zur Sicherstellung der Oberfla-
chenentwasserung als Sickermulde bzw. Mulden-Rigolen ausgebildet und mit
standortheimischen Laubgehélzen bepflanzt werden. Eine solche Bepflanzung
kann jedoch zu Problemen fihren, wenn die Wurzeln von Strauchern und
Baumen in die unterlagernden Rigolenkdrper einwachsen.

Die Ausbildung einer Sickermulde bzw. Mulden-Rigole soll nur noch im sudost-
lichen Teilbereich erfolgen. Statt einer Bepflanzung mit Gehdlzen wird fir die
verbleibende Flache eine Begriinung mit einer widerstandsfahigen Rasenan-
saat vorgesehen. Die Flache soll extensiv durch eine ein- bis zweimalige Mahd
pro Jahr gepflegt werden.

Im Ubrigen ist fiir die Oberflachenentwésserung im Plangebiet die Schaffung
einer zentralen Regenwasserrickhalteanlage vorgesehen. Auch diese soll ex-
tensiv gepflegt und eine Befestigung auf das unbedingt notwendige Mal3 redu-
ziert werden.
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Die Flachen zur Sicherstellung der Oberflachenentwésserung werden als 6f-
fentliche Grunflachen mit der entsprechenden Zweckbestimmung ,Sickermul-
de” bzw. ,Regenwasserruckhalteanlage” festgesetzt.

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen/Immissionsschutz

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 53 wurde am 23.11.1994 rechtskraftig.
Er wurde im vorliegend Uberplanten Teilbereich bisher jedoch noch nicht um-
gesetzt und das Gebiet ist somit nach wie vor unbebaut. Damit sind Auswir-
kungen auf bestehende Nutzungen im Plangebiet nicht zu erwarten.

Mit der vorliegenden Plananderung erfolgt fir Teilflachen eine Uberplanung
der im Ursprungsplan getroffenen Flachenfestsetzungen. Im dstlichen Bereich
wird nun ein zentrales Regenwasserriickhaltebecken vorgesehen. Weitere,
bislang als Gewerbegebiet festgesetzte Teilflachen werden ebenfalls als 6f-
fentliche Grunflache festgesetzt. Aufgrund der angestrebten kleinteiligeren
Grundstiicksaufteilung und als Zufahrt fur das geplante Regenwasserriickhal-
tebecken wird eine neue innere ErschlieRungsstral3e mit Wendekreis fur Lkw
und Mullfahrzeuge geschaffen.

Fur die Gewerbeflachen bleiben die im urspringlichen Bebauungsplan festge-
setzten maximal zulassigen Schallleistungspegel (FBS) und die hinsichtlich der
Larmemissionen bestehende Beschrankung auf den Storgrad eines Mischge-
bietes (GE-Flachen) bzw. eines Wohngebietes (GEe-Flachen), unverandert
bestehen. Insgesamt wird das Gewerbegebiet durch die Planung jedoch um
fast 5.500 gm verkleinert. Fur die umliegenden Wohnnutzungen ist daher im
Vergleich zum bisher zulassigen Malf3 von keiner Erh6hung der gewerblichen
Gerauschimmissionen auszugehen.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden fir die verblei-
benden Gewerbeflachen unverandert ibernommen. Damit bleibt u.a. die H6-
henentwicklung der baulichen Anlagen im Plangebiet auf 15 m beschrankt.
Diese Hohe darf, wie bisher, nur durch untergeordnete Bauteile, wie Schorn-
steine, Lufter- und Fahrstuhlschachte u.&. tiberschritten werden.

Nach Auffassung der Stadt ergeben sich aus der Planung daher fir die umlie-
genden Nutzungen insgesamt keine wesentlichen negativen Anderungen oder
unzumutbaren Beeintrachtigungen.

4.2 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die vorliegende Planung kann, wie in Kap. 2.2 dargelegt, im Verfahren nach
§ 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt werden.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 8 1 a Abs. 3S. 5
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BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die
GroRRe der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Die zulassige Grundflache betragt bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 bzw.
0,6 im Plangebiet ca. 2.410 gm. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB ist somit gegeben. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Von der Eingriffsregelung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind je-
doch nur stadtebauliche Eingriffe befreit. Soweit Flachen tberplant werden, die
fur den Ursprungsplan die Funktion von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
haben, sind diese dagegen zu ersetzen.

Im vorliegenden Fall werden die im Ursprungsplan am Ostrand urspriinglich
geplanten Sickermulden mit dem bisher bestehenden Pflanzgebot in einer Ge-
samtgrol3e von ca. 2.500 gm uberplant. Im studwestlichen Bereich wird ein bis-
lang geplanter Pflanzstreifen teilweise Gberplant oder reduziert (-180 gm). Die-
se Flachen mit einem Gesamtumfang von ca. 2.680 gm wurden im Ursprungs-
plan nach dem ,Osnabriicker Kompensationsmodell“ mit dem Wertfaktor 1,5
bewertet.

Stattdessen wird im Plangebiet mit der vorliegenden Anderung die Schaffung
einer zentralen Regenwasserriickhalteanlage vorgesehen, welche durch eine
Versickerungsmulde am siuddstlichen Rand erganzt werden soll. Diese Fla-
chen werden, wie auch der Schutzstreifen beidseitig der Erdgashochdrucklei-
tung, mit der vorliegenden Planung aus der Baugebietsfestsetzung herausge-
nommen und verbleiben als Griinflachen ,Sickermulde®, ,Regenwasserriick-
haltebecken® oder ,Parkanlage® in &ffentlicher Hand.

Parkanlage

(Schutzstreifen): 1.014 gm
Sickermulde: 854 gm
RRB: 1.767 gm
Gesamt: 3.635gm

Der Bereich der Sickermulde soll mit einer widerstandsfahigen Rasenansaat
begriint und, wie auch die weiteren offentlichen Grinflachen, extensiv gepflegt
werden. Das Regenwasserrickhaltebecken soll naturnah gestaltet und eine
Befestigung auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden. Diese Fla-
chen kénnen daher nach dem ,,Osnabriicker Kompensationsmodell“ ebenfalls
mit dem Wertfaktor 1,5 bewertet werden.

Da der Gesamtumfang der Flachen mit einem héheren Wertfaktor von 1,5 mit
der vorliegenden Plandnderung von bisher 2.680 gm auf 3.635 gm erhoht wird
und die Grinflachen aus der bisherigen Gewerbegebietsfestsetzung heraus-
genommen werden, geht die Stadt Sulingen davon aus, dass insgesamt keine
Uber die bisherigen Festsetzungen hinausgehende Versiegelung oder Ver-
schlechterung der Funktion des Plangebietes fur Natur und Landschatft statt-
findet. Ausgleichsmal3hahmen sind daher, auch unabhéngig von 8§ 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB, nicht erforderlich.
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Artenschutz

Die Vorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten, anders als die
Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben dem Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall wurden die Festsetzungen des Ursprungsplanes, auch
hinsichtlich der getroffenen Pflanzgebote, bislang nicht umgesetzt. Das Plan-
gebiet wird vollstandig landwirtschaftlich genutzt.

Aufgrund dieser intensiven Nutzung und der Lage des Gebietes angrenzend
zum bestehenden Gewerbestandort im Studwesten von Sulingen, ist mit dem
Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht zu rechnen. Die
zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der im Umfeld verbleiben-
den Baume, Garten und Freiflachen und dem dstlich in geringer Entfernung
vorhandenen Grinzug am Stadtsee gentigend Ausweichlebensrdume finden,
sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch die vorliegende Pla-
nung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvégel jedoch sicher auszu-
schlieRen, darf eine Bauflachenvorbereitung ausschliel3lich au3erhalb der Brutzeit
der Freiflachenbruter (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 31. Juli) erfolgen.

Alternativ ist das Nichtvorhandensein von Nistplatzen unmittelbar vor dem Eingriff

zu Uberprifen um sicherzustellen, dass Individuen nicht getotet oder beeintrachtigt
werden. Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
5.1 VerkehrserschlieRung

Der urspriingliche Bebauungsplan sah eine Erschlie3ung des Plangebietes
von Nordwesten Uber die Diepholzer Stral3e und von Sudwesten Uber die sid-
lich angrenzend verlaufende Wegeflache vor, welche wiederum im Westen in
die Diepholzer Stral3e einmindet. Die Diepholzer Stral3e hat Anschluss an das
weitere Ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz.

Die sudlich angrenzende Wegeparzelle ist mit ca. 6 m Breite fur die Aufnahme
des Gewerbeverkehrs jedoch sehr knapp bemessen. Aus diesem Grund und
aufgrund der nun geplanten kleinteiligeren Grundstiicksaufteilung sowie der im
Ostlichen Bereich vorgesehenen Regenwasserriickhalteanlage ist fur das
Plangebiet ergdnzend eine innere Erschlielungsstralie vorgesehen. Diese
wird, ausgehend von der Diepholzer Stral3e, in das Gebiet gefuhrt und endet in
einem Wendekreis von 25 m, ausreichend fur Lkw und 3-achsige Miillfahrzeu-

ge.
Sichtdreiecke

Im Einmundungsbereich der geplanten Erschliel3ungsstral3e in die Diepholzer
Stral3e sind Sichtfelder gemar RASt06 in der Grélenordnung 5/70 m, gemes-
sen vom Fahrbahnrand der Diepholzer StralRe, dargestellt. Als Hinweis ist in

die Planzeichnung aufgenommen, dass die dargestellten Sichtdreiecke von je-
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der sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer Hohe von 0,80 bis
2,50 m Uber der Fahrbahn freizuhalten sind (Einzelb&dume, Lichtsignale und
ahnliches kdnnen zugelassen werden).

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet liegt im ful3laufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Lloyd” die von
der Linie 137 bedient wird. Durch diese Linie gibt es Fahrtmdglichkeiten nach
Sulingen und Diepholz.

5.2 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung

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

Loschwasserversorgung

Die erforderliche Loschwasserversorgung wird, soweit nicht bereits vorhanden,
nach den technischen Regeln Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt vom DVGW) und
in Absprache mit der zustandigen Feuerwehr und dem Brandschutzprifer des

Landkreises Diepholz erstellt.

Gemal dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
faches e.V. (DVGW) ist eine Loschwassermenge von:

192 cbm pro Stunde (3.200 I/min) bei GE
Uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich.

Hierfur kdnnen die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, natirliche oder kinstli-
che offene Gewasser, Loschwasserbrunnen oder -behalter in Ansatz gebracht
werden. Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m
anzulegen.

Abwasserbeseitiqung

Anfallendes Schmutzwasser wird zentral abgeleitet und dem zentralen Klar-
werk zugefihrt.

Oberflachenwasser

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Fla-
chenversiegelung auf den Grundwasserstand madglichst geringgehalten sowie
eine Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden.

Das Plangebiet war jedoch bereits bislang Teil eines festgesetzten Gewerbe-
gebietes. Fur die Flachen war eine Versiegelung von bis zu 60 % bzw. 80 %
moglich.

Im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes wurde zur Sicherstellung
der Oberflachenentwasserung am gesamten Ost- und Nordostrand des Ge-
werbegebietes eine Flache in einer Tiefe von 10 m fur die Anlage von Sicker-
mulden vorgesehen. Dieses Entwasserungskonzept wurde als nicht ausrei-
chend erachtet und hydraulisch Gberprift.
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Im Ergebnis sollen die Flachen, die fur die Sicherstellung der Oberflachenent-
wasserung benotigt werden, ausgeweitet werden. Im dstlichen Bereich ist die
Anlage eines zentralen Regenwasserruckhaltebeckens geplant, welches durch
eine Sickermulde am sudoéstlichen Rand ergéanzt werden soll. Hierflr werden
Flachen in einer Gesamtgrol3e von ca. 2.620 gm beansprucht. Diese werden
mit der vorliegenden Anderung als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

Das Entwésserungskonzept wird derzeit ausgearbeitet. Die Unterlagen werden
der zustandigen Wasserbehorde zu gegebener Zeit zur Beantragung der er-
forderlichen Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaus-
haltsgesetz in Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz vorge-
legt.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giltigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Diepholz.

Eventuell anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemalen Entsorgung zuzufihren.

Energieversorgung

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

Erdgasleitung

Das Plangebiet wird in West-Ost-Richtung von einer Ferngasleitung durch-
quert. Fur diese Leitung ist bei den Planungen ein Schutzstreifen von 8 m (4 m
beidseitig der Rohrachse) zu bertcksichtigen, in dem keine baulichen Anlagen
errichtet werden durfen. Dem wird durch die Festsetzung des Schutzstreifens
als offentliche Griunflache Rechnung getragen. Die Anpflanzung von Baumen
oder Strauchern im Schutzstreifen ist nicht gestattet.

Fur die Leitungstrasse muss die standige Zuganglichkeit gewahrleistet sein.
Zudem bedurfen sdmtliche Mal3nahmen im Schutzstreifen der Erdgastrans-
portleitung der Zustimmung und Einweisung des Leitungstragers. In den Be-
bauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

6 Hinweise
Denkmalschutz

Der Stadt Sulingen sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder denk-
malgeschlitzten Objekte bekannt.

Entsprechend der Anforderung der Unteren Denkmalschutzbehorde wird die
Stadt jedoch im Vorfeld der geplanten Erd- und Bauarbeiten im Bereich der
geplanten Erschliel3ungsstral3e eine archaologische Prospektion durchfiihren
lassen. Der angestrebte Beginn der hierfur erforderlichen Arbeiten (Oberbo-
denabtrag und alle in den Unterboden reichende Erdarbeiten) ist der Untere
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Denkmalschutzbehorde des Landkreises Diepholz sowie dem Niedersachsi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung Archéaologie Scharnhorststra-
Re 1, 30175 Hannover, rechtzeitig, mindestens aber 3 Wochen vor Beginn der
Arbeiten schriftlich anzuzeigen.

Sollten bei den weiteren Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bo-
denfunde (das kénnen u a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlesammlungen,
Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflich-
tig und mussen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unver-
zuglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter und der
Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf
von vier Werktagen nach Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fur ihren
Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet (8 14 Abs. 1 und 2 Niederséchsisches
Denkmalschutzgesetz).

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Kampfmittel

Sollten sich bei den Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger
oder andere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Plangebietes sind der Stadt keine erfassten Altlasten
oder Verdachtsflachen bekannt.

Sollten sich bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche
Bodenverdnderungen oder Altlasten ergeben, so ist dies unverztiglich der Un-
teren Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Diepholz mitzuteilen.

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getre-
ten. Durch das GEG werden das bisher giiltige Gesetz zur Einsparung von
Energie in Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das
Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG)
in einem Gesetz zusammengefihrt und ersetzt.

Wie das bisherige Energieeinsparrecht fir Gebaude enthalt das neue GEG
Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und
die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer
Energien in Gebauden.

Es werden weiterhin Angaben dartiber gemacht, wieviel Prozent des Energie-
bedarfs fir neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden mis-
sen. Dabei ist der Anteil abh&ngig von der jeweiligen Art der erneuerbaren
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Energie (z.B. Solar oder Biomasse). Neu ist, dass die Pflicht zur Nutzung er-
neuerbarer Energien kiinftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeug-
tem Strom aus erneuerbaren Energien erfillt werden kann. Weitere Anforde-
rungen an die energetische Qualitat von Gebauden ergeben sich aus dem Ge-
setz und sind einzuhalten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die An-
derung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

Bewilligungsfeld Scholen

Das Plangebiet befindet sich im Bewilligungsfeld Scholen der BEB Erdgas und
Erddl GmbH & Co.KG. Die Bergbauberechtigungs-Konzession berechtigt zur
Aufsuchung und Gewinnung von Erddl, Erdgas und anderen bituminésen Stof-
fen (Kohlenwasserstoffe). Im Bewilligungsfeld ist der Konzessionshalter ver-
pflichtet, konzessionserhaltende MalRhahmen, wie Seismik und Explorations-
bohrungen durchzufihren.

7 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in gm | Flachein %
Gewerbegebiet 4.554 gm 45,5 %
StralRenverkehrsflache 1.824 gm 18,2 %
Offentliche Grunflache, davon 3.635 gm 36,3 %

¢ Regenwasserriickhalteanlage (1.767 gm)

e Sickermulde (854 gm)

e Parkanlage (Schutzstreifen) (2.014 gm)

Plangebiet 10.013 gm 100 %

8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange (TOB)

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gem. 8§ 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.

Die Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfes sowie der dazu-
gehdrigen Begrindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grindung vom 21.06.2019 bis 24.07.2019 6ffentlich im Rathaus der Stadt Su-
lingen ausgelegen.
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Erneute 6ffentliche Auslegung

Aufgrund geanderter Festsetzungen und eines geéanderten Geltungsbereichs
erfolgte flr den Bebauungsplan eine zweite 6ffentliche Auslegung.

Der geénderte Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazuge-
horigen Begrindung vom 25.10.2021 bis 26.11.2021 6ffentlich im Rathaus der
Stadt Sulingen ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom
17.02.2022.

Sulingen, den 25.02.2022
gez. Bade

Burgermeister

Anlagen
1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 53
2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2.2 Geplante 3. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
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