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Teil 1: Grundlagen, Ziele, Inhalte, Auswirkungen

1. Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO 1990)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 PlanzVO)

- Niederséchsische Bauordnung (NBauO)
- Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO)
(jeweils in der zurzeit gliltigen Fassung)

2. Allgemeines

2.1. Erforderlichkeit und Ziele

Die Stadt Burgdorf beabsichtigt — entsprechend ihrem Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzept (Ratsbeschluss vom 13.12.2007) - die Nahversorgung in der Kernstadt
sicher zu stellen.

Zur Beseitigung eines identifizierten Versorgungsdefizits in der Burgdorfer Weststadt soll
das erforderliche Planungsrecht geschaffen werden, um die Errichtung eines Lebensmit-
telmarktes zu erméglichen.

Konkret plant ein Projektentwickler westlich der MénkeburgstraBe/ndérdlich des Zilleweges
den Bau eines Lebensmittelmarktes mit separatem Backerladen. Dazu hat die Stadt mit
dem Vorhabentrager einen Durchfihrungsvertrag gemaB § 12 BauGB entwickelt und zur
Unterzeichnung vorbereitet.

(siehe Kapitel 4)

Da die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nutzung zum Zwecke einer Nahver-
sorgungsnutzung derzeit nicht vorliegen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich.

(siehe Kapitel 2.2)

Im kommunalen Einzelhandelskonzept (EHK) der Stadt wurde auch die Nahversorgungs-
struktur in Burgdorf untersucht. Demnach wurden die Nahbereiche bestehender Lebens-
mittelméarkte mit einem Radius von 500 m Luftlinie um die einzelnen Standorte herum
gekennzeichnet - vgl. folgende Abbildung Nr. 1 bzw. Nr. 33 des Einzelhandelskonzepts.
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Lebensmittel Versorgungsdefizit im
Mahbereich (Kernstadt Burgdorf)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung @
VKV; ohne MaBstab

Abb. 1 bzw. Abb. Nr. 33 des EHK: Das Grundgerlst der Lebensmittel-Nahversorgung in
Burgdorf (Bestand)

Durch die SchlieBung des PLUS-Marktes in der NorderneystraBe sind seit geraumer Zeit
groBere Teilbereiche der sidlichen Weststadt nicht mehr ausreichend mit Nahversor-
gungsangeboten ausgestattet. Daher muss hier laut Einzelhandelskonzept derzeit von
einem Versorgungsdefizit im Nahbereich fiir geschatzt rund 3.000 bis 4.000 Menschen
ausgegangen werden.

Gemessen an einem moglichen zuklinftig steigenden Anteil nicht (mehr) automobiler Be-
vblkerungsgruppen stellt die Sicherung und die Verbesserung der fuBlaufigen Nahversor-
gung in Burgdorf eine bedeutende Aufgabe dar. Daflir halt das Einzelhandelskonzept mit
dem Nahversorgungskonzept (Kapitel 5.4.3) und einzelnen Standortbewertungen (Kapitel
6.3) Empfehlungen bereit.

Hinsichtlich der Zielrichtung, die Nahversorgung fiir die Burgdorfer Bevdlkerung nachhal-
tig zu sichern, ist auch das kiinftige Ansiedlungspotential fir Nahrungs- und Genussmittel
zu berlcksichtigen. Es liegt laut Einzelhandelskonzept mit maximal rund 1.000 gm Ver-
kaufsflache (VK) bis 2010 und rund 2.300 gm VK bis 2015 in einer GréBenordnung von
etwa zwei Lebensmittelmarkten.

Da dieses Ansiedlungspotential also nicht unbegrenzt ist, sollte das Ziel darin bestehen,
kiinftige Neuansiedlungen strategisch zur Beseitigung von identifizierten Versorgungs-
Iicken im Nahbereich der Wohngebiete zu nutzen. Die Abbildung Nr. 56 des Einzelhan-
delskonzept bzw. die Abb. 2 ,Suchraume Lebensmittelmarkte™ enthalt Empfehlungen fir
Suchrdume, in denen die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes raumlich funktional
sinnvoll ist. Die dargestellten Radien berlicksichtigen einen Nahbereich von 500 m bzw.
10 Gehminuten als ZielgréBe fir eine angemessene fuBlaufige Erreichbarkeit.
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung ©
VEV: ohne Malistab

\ Abb. 2 bzw. Abb. Nr. 56 des EHK: Suchraume fir Lebensmittelmarkte

Mit Blick auf die Weststadt zeigte sich anhand dieser Analyse, dass beispielsweise ein
Lebensmittelstandort im Bereich ,An der Mdsch" eine Beseitigung der Versorgungsllicke
in der sitdlichen Weststadt eben nicht hatte erreichen kénnen, weil hier nur fiir einen
kleinen Teil der Bevdlkerung eine fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben ware. Infolgedessen
erfolgte mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0-45/2 ,An der Mdsch" der dortige
Ausschluss von zentrums- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel.

Umgekehrt zeigt sich in der genannten Abbildung, dass der Standortbereich ,M6nkeburg’
mit der Ansiedlung eines Nahversorgers gut eine zentrale Versorgungsliicke schlieBen
wirde. Aus der Ndéhe betrachtet, schien sich die so genante ,Schulbauflache™ besonders
zu eignen - vgl. Abb. 3: ,Standort Nahversorger".

Vor diesem Hintergrund wurden von Seiten der Stadt Burgdorf im Verlauf des letzten Jah-
res in erster Linie mit Grundeigentimern und mit potentiellen Projektentwicklern Gespra-
che geflhrt, um hier ein entsprechendes Vorhaben zur Sicherung der Nahversorgung in
der Weststadt auf den Weg zu bringen.
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‘ Abb. 3: Standort Nahversorger in der stdlichen Weststadt

2.2. Veranlassung und Verfahren

Die Veranlassung fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 0-85
ergibt sich rein rechtliche aufgrund von § 1 (6) Nr. 1 (allgemeine Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse), Nr. 3 (Bedlirfnisse der Familien, der jungen, alten
und behinderten Menschen), Nr. 8 (Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung) und Nr. 9
BauGB (Mobilitat der Bevdlkerung).

Der Bebauungsplan dient dem Ausgleich einer Nahversorgungsliicke und der stadtebau-
lichen Innenentwicklung. Da

- die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans festgesetzte zulassige
Grundflache unter 20.000 gm betragt (siehe Kapitel 5.1),

- keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

- keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7 b) BauGB genannten
Schutzglter (FFH- und Vogelschutzgebiete) vorliegen,

kann der Bebauungsplan gemaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren entsprechend
der Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB aufgestellt werden.

Dem entsprechend hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Burgdorf am 11.08.2009 den
Einleitungsbeschluss gemaB § 2 BauGB fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 0-85 ,,Nahversorgung West" gemaB § 12 BauGB beschlossen.

Gleichzeitig hat der Verwaltungsausschuss beschlossen, auf der Grundlage des Entwurfes
fir den Durchfihrungsvertrag weiter zu arbeiten und die vertraglichen Vereinbarungen
gemaB § 11 BauGB zum Abschluss zu bringen.
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2.3. Lage und Abgrenzung Geltungsbereich

02.10.2009

Der Geltungsbereich fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit &rtlichen Bauvor-
schriften Nr. 0-85 liegt in der Burgdorfer Westsstadt, westlich der MonkeburgstraBe und

noérdlich des Zilleweges.

Er wird von dem ca. 4.695 m? groBen Teilstiick des Flurstiicks 187/2 der Flur 1, Gemar-
kung HeeBel, dem Flurstiick 185/2 der Flur 1, Gemarkung HeeBel sowie der dargestellten
Teilflache des Flurstlicks 68/43 der Flur 24, Gemarkung Burgdorf im ungefahren Ausmal
ausgemacht - vgl. Abb. 4 (bzw. Anlage 2 des Durchfuihrungsvertrages ,Vertragsgebiet™).
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‘ Abb. 4: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 0-85

Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.4. Ubergeordnete Planungen
Regionales Raumordnungsprogramm 2005

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir die Region Hannover (RROP 2005) liegen der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 0-85 ,Nahversorgung
West" und seine nahere Umgebung im festgelegten ,Zentralértlichen Siedlungsbereich®.
AuBerdem ist dieser Standortbereich mit der ,Schwerpunktaufgabe Sicherung und Ent-
wicklung von Wohn-statten™ bestimmt.

Fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und fiir die Entwicklung der Handels-
standorte in Burgdorf gelten die Zielvorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms
2005, die teilweise auf die Ziele des Landesraumordnungsprogramms (LROP) aufbauen.
Die relevanten Ziele aus dem RROP sind nachfolgend aufgefiihrt. !

D 1.6.1.04:

»Die stadtebaulich integrierte Versorgungsfunktion der Zentralen Orte sowie eine
wohnungsnahe Grundversorgung in allen Teilen der Region Hannover sind langfris-
tig zu sichern. Dabei stehen die regionale und Uberregionale Einzelhandelsfunktion
der Innenstadt Hannover sowie die Einzelhandelsfunktion der Mittelzentren fiur ihre
Verflechtungsbereiche im Mittelpunkt.®

~Neue Flachen fir den groBflachigen Einzelhandel sind den jeweiligen Zentralen Or-
ten zuzuordnen. Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich aus dem zentralértlichen
Versorgungspotential, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der inner-
gemeindlichen Zentrenstruktur. Die Ausweisung neuer Flachen fir den Einzelhandel
ist interkommunal abzustimmen."

~Verkaufsflachen und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) missen der zentralortlichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes ent-
sprechen. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.™

,Die Funktionsfahigkeit der Innenstddte, Stadt-/Ortszentren und Stadtteil/Orts-
teilzentren ist zu erhalten und zu starken..."

,Die Ansiedlung neuer sowie die Erweiterung vorhandener groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe auBerhalb

- der zentral6rtlichen Standortbereiche, [...]

- der herausgehobenen Nahversorgungsstandorte,

- der Standorte von Fach- und Verbrauchermarkten sowie

- der herausgehobenen Fachmarktstandorte
ist unzuléssig.“?

In Burgdorf gelten die Kernstadt einschlieBlich der Ortschaften HeeBel und Hulptingsen
als zentralértlicher Standortbereich. Standorte fir Fachmarkte sind zeichnerisch fir Hilp-
tingsen dargestellt und ein Standort fir einen Verbrauchermarkt liegt in der Weststadt im
Bereich WeserstraBe (vgl. folgende Abbildung 5).

L Alle nachfolgenden Ziele zitiert aus: RROP 2005

2 Die standértlichen Einschrankungen gelten nicht flir Nahversorgungseinrichtungen unterhalb der Schwelle der
GroBflachigkeit, sofern es sich nicht um Agglomerationen von Einzelhandelsgeschaften handelt, von den Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO ausgehen.
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Abb. 5 bzw. Abb. 35 des EHK: Versorgungskern, zentraldrtlicher Bereich und Fachmarktstandorte in Burgdorf

D 1.6.1.05:

~Im mittelzentralen Standortbereich [...] auBerhalb eines Versorgungskerns sind
Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben sowie von Fach-
marktstandorten zuldssig, die Uberwiegend den Bedarf der Standortgemeinde
decken, keine Gefahrdung des Versorgungskerns darstellen sowie die Funktion
benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigen...”

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 0-85 ,Nahversorgung
West" und seine ndhere Umgebung liegen gemaB Regionalem Einzelhandelskonzept im
festgelegten ,mittelzentralen Standortbereich®™. Mit der Zielsetzung Baurechte fir die An-
siedlung einer Nahversorgungseinrichtung zu schaffen, entspricht er diesen Zielen der
Raumordnung.

Flachennutzungsplan der Stadt Burgdorf

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Burgdorf (bekannt gemacht am
21.08.1980) stellt flr das Plangebiet ,,Gemeinbedarfsflache" mit der Zweckbestimmung
,Schule’ dar. Noérdlich, 6stlich und sidlich sind Wohnbauflachen bzw. allgemeine Wohnge-
biete dargestellt. Im Westen der ,Schulbaufldche’, die im Ubrigen perspektivisch auch fir
eine Wohnbaunutzung vorgesehen ist, ist ebenfalls Wohnbauflache dargestelit.

T .

e

‘ Abb. 6: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Burgdorf, ohne MaBstab
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 0-85 ,Nahversorgung West" wird nach
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. In diesem beschleu-
nigten Verfahren gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
FNP gedndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf nicht be-
eintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bebauungspldne der benachbarten Umgebung

Noérdlich, 6stlich und unmittelbar stdlich des Geltungsbereichs fiir den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 0-85 ,Nahversorgung West" sind mit den Bebauungsplanen
Nr. 0-32 ,Mdénkeburg 6" (rechtsverbindlich seit dem 20.06.1991), Nr. 0-35 ,Ménke-
burg 3" (rechtsverbindlich seit dem 21.02.1985) sowie Nr. 0-37 ,Mdnkeburg 5" (rechts-
verbindlich seit dem 03.05.1979) allgemeine Wohngebiete realisiert.

3. Ausgangslage

3.1. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 0-85 ,Nahversorgung
West" befindet sich im Westen der Kernstadt Burgdorf. Es liegt westlich der Mdnke-
burgstraBe und nérdlich des Zilleweges.

In der Nachbarschaft schlieBen sich unmittelbar sidlich, auf der Ostseite der Ménke-
burgstraBe und nach ca. 100 Meter Entfernung im Norden Wohngebiete an.

Zwischen diesen Wohngebieten erstreckt sich derzeit eine landwirtschaftlich genutzte
Flache (die so genannte ,Schulbauflache’), deren Sidostecke vom Plangebiet eingenom-
men wird.
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‘ Abb. 8: Luftbildausschnitt - nordlich Zilleweg

Zur Beschreibung der bestehenden Freiraumsituation und zur Biotopstruktur dokumentie-
ren die nachfolgenden Fotos (August 2009) die Beschaffenheit von Natur und Landschaft.

1
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Abb. 9: Blick von der MénkeburgstraBe Richtung Nordwesten
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Abb. 10: Blick von der MonkeburgstraBe Richtung Westen

Abb. 11: Ebereschen am Zilleweg - Blick Richtung Westen
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Auf der Nordseite des Zilleweges steht im Abstand von ca. 1,0 m zur sudlichen Grund-
sticksgrenze des Flurstiicks 187/2 eine Reihe von jungen Eberesche (Sorbus aucuparia).

O ZEEE e T Bl s P

Abb. 12: Ebereschen am Zilleweg - Blick Richtung Osten, zur Ménkeburgstral3e

Bei der ,Schulbauflache’ handelt es sich planerisch um eine ,Schllsselflache" fir die wei-
tere Entwicklung von Burgdorf-Nordwest, da Uber diese Flache auch die Haupterschlie-
Bung der westlich hiervon gelegenen Flachen erfolgen soll. Diese HaupterschlieBung wird
zur kinftigen Ausbildung eines verkehrssicheren Knotenpunktes zweckmaBigerweise ge-
genuber der vorhandenen ElserstraBe, die das 6stlich der MénkeburgstraBe befindliche
Wohngebiet erschlieBt, gelegen sein.

Die Konzeption flir die Nahversorgungseinrichtung, d. h. die Anordnung der Gebdude und
Stellplatze, muss daneben auch die benachbarten vorhandenen und geplanten Wohnnut-
zungen bericksichtigen.
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3.2. Derzeitiger Stand der Planung und Vereinbarungen

Konkret plant der derzeitige Grundstlickseigentimer des Flursticks 187/2 zusammen mit
dem Projektentwickler die Umsetzung des Vorhabens.

Als Betreiber fiir das neue Lebensmittel-Einzelhandelsobjekt hat der Projektentwickler
bzw. Vorhabentrager einen Discounter gewonnen.

Hinsichtlich der anstehenden Bauleitplanung haben die Gesprache zwischen dem Vorha-
bentrager und der Stadt zu nachfolgenden Ergebnissen gefihrt:

- Der abgestimmte Konzeptplan vom 01.10.09 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) wird
Grundlage fir die erforderliche Bauleitplanung.

- Die Schaffung der Baurechte erfolgt gemaB § 12 BauGB mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, Durchfihrungsvertrag und vorhabenbezogenem Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung.

- Die stadtebaulichen Leistungen, d. h. die Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Begriindung sowie die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens wer-
den von der Stadt erbracht.

- Der Vorhabentrager hat erklart, bereit und in der Lage zu sein, auf Basis des mit der
Stadt abgestimmten Konzeptplans die Vorhaben- und ErschlieBungsmaBnahmen
durchzufiihren. Dazu wurde der Entwurf eines Vertrages aufgesetzt, der als Durchfih-
rungsvertrag zwischen Stadt und Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss Gber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen wird.

- Neben dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Form von Zeichnungen (Grundriss
und Ansichten) werden eine Bau- und Betriebsbeschreibung des Vorhabens sowie der
Ausbauplan zur Durchfihrung der ErschlieBungsmaBnahmen mit der von der Stadt
genehmigten Baubeschreibung weitere Bestandteile des Vertrages.

- Zum Nachweis, dass die kiinftig benachbarte Lage der Nutzungen ,Wohnen’ und ,der
Nahversorgung dienender Lebensmittelmarkt’ mdglich ist, hat der Vorhabentrager auf
Grundlage des abgestimmten Konzeptplans ein schalltechnisches Gutachten erstellen
lassen.

- Zum Nachweis der Entsorgung von Niederschlagswasser wird auf ein Bodengutachten
zurick gegriffen, welches der Stadt vorliegt.

- Der Vorhabentrager Gbernimmt auf seine Kosten die Herstellung des 2,5 m breiten
FuBwegs auf der Westseite der MénkeburgstraBe, der spater von der Stadt Gibernom-
men wird.

4. Planungskonzeption / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

4.1. Vorhaben und ErschlieBungsplan
Konzept

Die abgestimmte Konzeption zur Errichtung eines der Nahversorgung dienenden Le-
bensmittelmarktes mit Stellplatzanlage (vgl. Konzeptplan = Anlage 1 des Durchfih-
rungsvertrages) sieht folgende Elemente und Anbindungen vor:

- einen Lebensmittel-Nahversorger mit Backerladen,

- den von der sudlich angrenzenden Wohnbebauung abgewandten Anlieferungsbereich,
- eine Zu- /Abfahrt von der MénkeburgstraBe und eine Stellplatzanlage fir 64 Pkw,

- die Stellplatzanlage und das Grundstliick rahmende Baumstandorte,

- entlang des Zilleweges zum Teil eine bepflanzte Larmschutzwand sowie zum Teil eine
Heckenpflanzung,
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- jeweils fuBlaufige Anbindungen aus den bestehenden und geplanten Wohngebieten,
d. h. eine fuBlaufige Verbindung vom Zilleweg, eine von der klinftigen ErschlieBung im
Norden und eine von der MénkeburgstraBe zum Lebensmittelmarkt,

- einen FuBweg westlich der Ménkeburgstral3e, der in einer Breite von 2,5 m auf kom-
pletter Lange zwischen Zilleweg im Siden und der neuen Grundstlicksgrenze im Nor-
den herzustellen ist.
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Abbildung 13: Vorhaben und ErschlieBungsplan = Konzeptplan vom 01.10.2009

Nach der vorgesehenen Konzeption ergibt sich fir den SB-Lebensmittelmarkt eine Nutz-
flache von ca. 1.090 m2, die sich in 800 m2 Verkaufsflache (VK) fir den Lebensmittel-
markt sowie 35 m2 flir einen Backer aufteilt. Die weiteren Einzelheiten sind der Bau- und
Betriebsbeschreibung, wie sie dem Durchflihrungsvertrag anliegt, zu entnehmen.

Die Vertraglichkeit der benachbarten Nutzungen Nahversorgungseinrichtung/Wohnen ist
durch ein Schallgutachten im Grundsatz nachgewiesen. Das vom Vorhabentrager beauf-
tragte Schallgutachten™ vom 18.06.2009 (Anhang 2) kommt mit der zweiten Ergén-
zung” vom 02.10.2009 zu dem Ergebnis, dass die durch das geplante Vorhaben verur-
sachten Emissionen die geltenden Richtwerte einhalten.

) kann in der Stadtplanungsabteilung der Stadt Burgdorf eingesehen werden und liegt auch gemaB
§ 13 (2) Nr. 2i. V. m. § 3 (2) BauGB mit offentlich aus.
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4.2. Bau- und Betriebsbeschreibung
1 Das Gebdude

Das Gebaude verfiigt liber eine Geschossfliche von ca. 1.190 m? und Uber eine Netto-
Nutzflache von ca. 1.090 m?. Diese Flache ist aufgeteilt in 800 m? Verkaufsflache fiir den
Lebensmittelmarkt sowie 35 m? Verkaufsfliche fiir den Bécker. Fir den Lebensmittel-
markt ergeben sich damit ca. 245 m? Nebenflachen (Lager und Sozialrdume) sowie Anlie-
ferungsrampe und fiir den Bécker ca. 10 m? Nebenflachen.

Hoéhen: Firsthdhe 9,30 m, Traufen 3,80 m, Geschosshéhe bis Oberkante Dammung, d. h.
Oberkante der Binderkonstruktion 4,00 .

Das Gebaude wird in Nord-/Sidrichtung errichtet, mit der Rickseite des Gebaudes nach
Westen und der Frontseite nach Osten zur MénkeburgstraBe ausgerichtet.
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Fassadenmaterial: Lebensmittelmarkt AuBenputz wei3, Sockel steingrau mit Riemchen-
lisenen (rot bunt glatt) Backerladen komplett Riemchen (rot bunt glatt).
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Das Material: Betondachsteine klassisch rot, Giebeldreiecke in Aluminium Wellprofiltafeln
18/76, Alu Natur.

Fassadendffnungen mit Aluminiumrahmen geméB Ansichtszeichnung, weitere Offnungen:
eine Notausgangstir auf der Ostseite sowie eine Tir zum Hausanschlussraum auf der
Westseite. Fenster der Nebenrdume als Einbruchschutz vergittert.

Die Ansaug- und Ausblaséffnungen flir Liftungsanlagen sind auf der Ostseite des Daches
angeordnet.

™

HESTRIGICHT

2 AuBenanlagen

Auf der befestigten Flache werden insgesamt 64 Einstellplatze hergestellt.

Davon sind 14 Platze 3,00 m x 4,50 m grof3
11 Platze 2,50 m x 4,50 m grof3
34 Platze 3,00 m x 5,00 m grofB
2 Platze 3,50 m x 5,00 m groB = Behindertenparkplatze
3 Platze 3,00 m x 5,00 m groB = Eltern und Kind Parkplatze

Die Stellplatzanlage wird zur MdnkeburgstraBe von 5 groBkronigen Baumen (Spitzahorn
der Sorte ,Cleveland’) gefasst. Darliber hinaus werden im Bereich der Grinanlagen 7 wei-
tere Baume gepflanzt.

Auf den Sudseite wird die Eingriinung der Parkplatzanlage einerseits durch eine durch-
gangig gepflanzte Hainbuchenhecke, die zunachst ca. 0,80 - 0,90 m hoch sein wird und
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spater eine Hohe von 1,80 m erreichen wird, eingerahmt und andererseits durch eine
bepflanzte 1,80 m hohe Larmschutzwand abgeschirmt. Im Bereich der beiden Gehwegan-
schlisse an dem hier verlaufenden Geh-/Radweg zwischen MdénkeburgstraBe und Ahrber-
genweg sind Sichtdreiecke einzuhalten. Die H6he der Bepflanzung wird hier dauerhaft

SUDAHSICHT

5y

Das Material der Fahrbahn besteht aus fest verlegten grauen Verbundsteinen, Starke
8,00 cm auf ca. 20,00 cm Mineralgemisch und frostsicherem Aufbau. Flr die Regenwas-
serentwdsserung ist eine Versickerung vorgesehen. Das Material der Parkpldtze besteht
aus fugenoffenen Steinen mit ca. 1,50 cm Abstand, die mit Splitt verfillt werden.

3 Betriebsablaufe

Der Betreiber fir den Lebensmittelmarkt wird ein Discounter. Der separate Laden wird an
einen selbstandigen Backer vermietet werden.

Die Offnungszeiten des Discounters werden an den 6 Wochentagen von 7.00 Uhr bis
21.30 Uhr geplant. Backerladen schlieBen aus Erfahrung in aller Regel friher, 6ffnen da-
fir am Sonntagvormittag flr einen variablen Zeitpunkt.

Die Einkaufswagen befinden sich in 3 offenen Sammelgestellen unter dem Vordach zwi-
schen der Ein- und Ausgangsanlage des Discounters und dem Eingang zum Backerladen.

Die Lkw-Anlieferungen fir den Discounter erfolgen zwischen 6.00 Uhr und 21.30 Uhr,
wobei taglich einen Hauptanlieferung mit einem Schwerlastzug (ca. 19 m lang) erfolgt,
zusatzlich erfolgen tagliche Anlieferungen mit kleineren Lkw (7,5t oder 12,5 t) fir die
Bereiche Backwaren, Obst und Gemise sowie andere Frischwaren.

Die Lkw-Anlieferung ist um ca. 1,25 m abgesenkt und hat zum Schutz der Anlieferung ein
ca. 1,00 m auskragendes Vordach. Die Kiihlanlagen befinden sich auf Wandkonsolen im
Bereich der Rampe auf der Nordseite des Gebaudes.

Die Anlieferung des Backerladens erfolgt in aller Regel durch Fahrzeuge in der GroBen-
ordnung VW-LT oder ahnlich.

Die Lage der Heizungs- und technischen Raume befinden sich auf der Westseite im La-
gerbereich. Wobei von der Heizung (Gasbrennwerttherme) keine Immissionen ausgehen.
Die Liftungsanlagen werden mit Dachkrimmern Gber Dach auf der Ostseite gefihrt: die
Ansaug6ffnung im vorderen sidlichen Bereich ca. oberhalb der spateren Kassenzone, die
Abluftanlage mehr im nérdlichen Bereich.

Die Verflissigeranlage der Kaltemaschine befindet sich auf der Nordseite der Anliefe-
rungsrampe und verursacht in 5 m Entfernung Gerausche von ca. 37 dB (A).
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4.3. Durchfiihrungsvertrag

Die Regelungen des § 12 BauGB zur Schaffung von Baurechten fiir ein bestimmtes
Vorhaben fuBen auf drei aufeinander abgestimmten und deshalb rechtlich von einan-
der abhangigen Teilen:

- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP),
- dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
- dem Durchfiihrungsvertrag.

Der Durchfiihrungsvertrag behandelt alle Fragen, die zur Realisierung des Vorhabens
bauplanungsrechtlich klarungs- und regelungsbediirftig sind. Ziel des Vertrages ist es,
die Schaffung von Planungsrecht zu ermdglichen, die Genehmigungsfahigkeit des
Vorhabens flir das Baugenehmigungsverfahren vorzubereiten und nach deren Ertei-
lung den Vollzug von der ErschlieBung bis zur Nutzbarkeit des Vorhabens zu steuern.

Der zwischen der Stadt Burgdorf und dem Vorhabentrdger abgestimmte Entwurf des
Durchfiihrungsvertrages nebst Anlagen ist dieser Begriindung als Anhang beigefiigt.

Bestandteile des Vertrages sind
a) der - mit der Stadt abgestimmte - Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 1)
mit
dem Vertragsgebiet (Anlage 2),
der Bau- und Betriebsbeschreibung (Anlage 3) und
den Ansichten (Anlage 4)

b) der Ausbauplan zur Durchfihrung der ErschlieBungsmaBnahmen mit der von der
Stadt genehmigten Baubeschreibung (Anlagen 5.1 und 5.2).

(siehe Anhang 1)
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5. Planungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

5.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Art und MaB der baulichen Nutzungen orientieren sich am abgestimmten Konzeptplan
(Vorhaben und ErschlieBungsplan), wie er in dieser Begriindung mit der Abb. 13 wieder-
gegeben ist und wie er auch Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages (Anhang 1) ist.

Es sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Ab-
schluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

Art der baulichen Nutzung:

Das sonstige Sondergebiet (SO) dient der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes.
Entsprechend der Konzeption setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan fiir die Errich-
tung eines Lebensmittelmarktes ein sonstiges Sondergebiet (SO) gemdB § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung’ fest. Dabei erstreckt sich das Sondergebiet
auf die Uberbaubaren Flachen, auf die Flachen fiir die Stellplatze und auch auf die gemanB
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen.

Zulassig sind nur die im Durchfiihrungsvertrag mit den Anlagen 1, 3+4 vereinbarten Nut-
zungen. Dementsprechend ist die textliche Festsetzung Nr. 2 bestimmt. Zuladssig sind:

- ein Einzelhandelsbetrieb aus der Lebensmittelbranche mit einer Verkaufsflache (VK)
von maximal 800 m?2,

- ein Laden aus der Lebensmittelbranche (Backer) mit einer Verkaufsflache (VK) von
maximal 35 m2 sowie

- Stellplatze.
Dabei bilden Lebensmittelmarkt und Backer keine Funktionseinheit, d. h. beide Geschafte

kénnen und werden auch z. B. mit unterschiedlichen und voneinander unabhéngigen Off-
nungszeiten separat betrieben.

Um die Stellplatzanlage explizit fir die Nutzungen zu bestimmen, die im Zusammenhang
mit der Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete stehen, sind hier Stellplatze und
Garagen fur Lastkraftwagen und Kraftomnibusse unzulassig.

MaB der baulichen Nutzung:

Das MalB der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl (GRZ) sowie zudem durch die First- und Traufhéhen bestimmt.

Die Festsetzung der zuldassigen Anzahl der Vollgeschosse erfolgt mit 1 als HéchstmalB, um
das MaB der baulichen Nutzung fir die Berechnung der ErschlieBungsbeitrdage zu klaren.

Zulassige Grundflache / Grundfldachenzahl:

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstlicksflache zuldssig ist. Dabei ist fur die Ermittlung der zuldassigen Grundflache die
Flache des Baugrundstlicks maBgebend, die hinter der festgesetzten Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg’ liegt und sich hier mit der Flache deckt, die als
Sondergebiet festgesetzt ist.

Um den beabsichtigten Baukérper zu realisieren, ist — wie im Konzeptplan vorgesehen -
eine ca. 1.622 m? groBe (iberbaubare Flache festgesetzt (vgl. unter 5.2). Der beabsichtig-
te Baukérper hat eine Grundflache von ca. 1.190 m?. Die Grundflachenzahl bezogen auf
das Gebdudes betragt ca. 0,26. Dem entsprechend ist die Grundflachenzahl (GRZ) mit
0,3 bestimmt.

Die Grundflachenzahl des Grundstiicks einschlieBlich Stellplatzanlage und aller befestig-
ten Flachen betragt ca. 0,79. Fir diese Herrichtung darf die zuldassige Grundflache geman
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden. Damit wird
die im § 17 Abs. 1 BauNVO gebotene Obergrenze fiir sonstige Sondergebiete eingehal-
ten.
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Eine weitere Uberschreitung der GRZ wird jedoch auch mit den gemé&B § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen unterbunden.

AuBerdem werden negative 6kologische Auswirkungen der Planung auch damit vermie-
den, dass alle nicht fir bauliche Anlagen, Stellplatze oder Zufahrten genutzten Flachen
entsiegelt zu halten und zu bepflanzen sind.

Hbéhe baulicher Anlagen / First- und Traufhdhen:

Zur Héhenbegrenzung der baulichen Anlagen sind fir die liberbaubare Flache des Son-
dergebietes (SO) die zuldssigen Trauf- und Firsthéhen festgesetzt, da das stadtebauliche
Erscheinungsbild im Wesentlichen durch die Gebaudekubatur bestimmt wird und diese
wiederum am treffendsten Uber festgesetzte Héhen definiert werden kann.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich am Konzept, wobei die Festsetzungen so-
wohl zur First- als auch zur Traufhéhe eine etwas hdhere Ausnutzung als vorgesehen zu-
lassen, um eine gewisse Flexibilitdt zu gewahrleisten.

5.2. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist fir die Errichtung des Gebdudekdrpers eine
ca. 1.622 m? groBe, durch Baugrenzen gefasste, (iberbaubare Flache festgesetzt. In diese
rechteckige Flache mit den AuBenmaBen von ca. 31,5 m x 51,5 m kann der in seiner
Grundfldche nur 1.187 m? groBe Baukérper problemlos eingepasst werden.

Grundsatzlich waren zur Umsetzung des baulichen Konzeptes auch sehr enge Festsetzun-
gen beziglich der Gberbaubaren Flache in Frage gekommen, aber eine sehr kleinteilige
Festsetzung von z. B. Baulinien flir die Realisierung des beabsichtigten Baukdrpers kann
der stadtebaulichen Situation an diesem Standort nicht gerecht werden.

Jegliche Baulinien- oder dezidierte Baugrenzenfestsetzung wird daher verworfen und das
Baufeld somit durch Baugrenzen gefasst. Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt

- zur Umsetzung des Konzeptplanes, wie er dem Durchflihrungsvertrag anliegt und

- zur Herstellung einer gewissen Flexibilitat, um mit geringfligigen Abweichungen vom
baulichen Konzept umgehen zu kénnen.

Dabei orientiert sich die Festsetzung der Baugrenzen an der Ausrichtung des Gebaude-
korpers mit der Frontseite parallel zur MénkeburgstraBe.

5.3. Stellplatzanlage

Zum abgestimmten Konzept gehéren die der Nahversorgungseinrichtung zugeordneten
Stellplatze. Wie im Durchfliihrungsvertrag vereinbart (vgl. Anhang 1) ist dem entspre-
chend im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Teil des Sondergebietes als ,Flache fir
Stellplatze™ umgrenzt. Auf dieser Stellplatzanlage besteht das Material der Fahrbahn aus
fest verlegten, grauen Verbundsteinen. Das Material der Parkpldatze besteht aus fugen-
offenen Steinen mit ca. 1,50 cm Abstand, die mit Splitt verfillt werden.

Insgesamt entstehen auf der befestigten Flache ca. 64 Einstellplatze. Davon sind

14 Platze 3,00 m x 4,50 m grof3

11 Platze 2,50 m x 4,50 m grof3

34 Platze 3,00 m x 5,00 m grofB

2 Platze 3,50 m x 5,00 m groB = Behindertenparkplatze

3 Platze 3,00 m x 5,00 m groB = Eltern und Kind Parkplatze.

Die Stellplatzanlage wird durch 5 groBkronige Baume (Spitzahorn der Sorte ,Cleveland’)
raumlich gefasst. Dabei liegen die festgesetzten Baumstandorte gegeniber den an der
Ostseite der MénkeburgstraBe vorhandenen Linden, so dass ein Alleecharakter initiiert
wird. Darlber hinaus werden im Bereich der rahmengebenden Griinanlagen 7 weitere
Baume gepflanzt. Dazu und zur Eingrinung des Vorhabens insgesamt sind die textlichen
Festsetzungen Nr. 10 und 11 mit detaillierten Regelungen formuliert.
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Auf der Sudseite erfolgt die Eingriinung der Stellplatzanlage einerseits durch eine durch-
gangig gepflanzte Hainbuchenhecke und andererseits durch eine bepflanzte 1,80 m hohe
Larmschutzwand. Dem entsprechende Vorgaben liefern die textlichen Festsetzungen
Nr. 12 bzw. Nr. 8 und 9.

5.4. Grundstiickszufahrten

Zufahrten zum Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorgung" sind nur in den
festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereichen zulassig.

Um auf der MdnkeburgstraBe auch kilinftig GUberschaubare Verkehrsverhaltnisse zu ge-
wahrleisten und aus Grinden der Verkehrssicherheit ist im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ein Ein- und Ausfahrtbereich an der Ménkeburgstral3e festgesetzt. Die Lage die-
ses Bereichs ist vorbestimmt, damit einerseits zum Einmindungsbereich der Elserstral3e
ein hinreichender Abstand eingehalten werden kann und um andererseits den kiinftigen
Knotenpunkt mit einer noch zu planenden ErschlieBungsstraBe ndérdlich des Plangebie-
tes/gegeniber der ElserstraBBe verkehrssicher gestalten zu kénnen.

Zur kinftigen ErschlieBungsstraBe im Norden dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ist ein weiterer Ein- und Ausfahrtbereich festgesetzt, damit perspektivisch auch von hier
die Erreichbarkeit des Nahversorger gewahrleistet werden kann.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 regelt daher flir das Sondergebiet und die festgesetzte
Flache fur Stellplatze die zuldssigen Bereiche flir Ein- und Ausfahrten. Diese Bereiche
dienen sowohl den (Kunden-) Pkw als auch den Anlieferungsfahrzeugen.

Solange die ErschlieBung der angrenzenden ,Schulbaufléache’ nicht gesichert ist, wird das
Sondergebiet ausschlieBlich tGber den Ein- und Ausfahrtbereich an der MdénkeburgstraBe
angebunden.

5.5. Verkehrsflachen

Fir die Herstellung des Anschluss des FuBweges an die bereits ausgebaute Ménke-
burgstraBe wird der Fahrbahnrand der MdnkeburgstraBe beansprucht. Daher ist ein
schmaler Bereich dieser Verkehrsflache in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aufgenommen.

Die Herstellung des 2,5 m breiten FuBweges selbst ist im Durchfiihrungsvertrag und in
den Anlagen 5.1 und 5.2 des Durchfiihrungsvertrages geregelt. Dem entsprechend ist die
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuBweg’ festgesetzt.

5.6. Anpflanzungen

Zur Begrinung und griingestalterischen Einbindung des Vorhabens sind im Plangebiet
gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB Anpflanzflachen festgesetzt. Die unterschiedlichen Teil-
bereiche (A bis E) sollen entsprechend ihrer Lage im Plangebiet bzw. je nach benachbar-
ter Flachenfunktion unterschiedlichen Zwecken dienen:

Auf der Teilflache ,A’ sind Abschirmungsfunktionen zu erflllen. Allerdings kommt in die-
sem Bereich eine Anpflanzung von zusatzlichen Baumen nicht in Frage. Vielmehr soll zum
Schutz der im Sitiden benachbarten Wohnbebauung die Errichtung einer Wand ermdglicht
werden. Daher ist mit der textlichen Festsetzung Nr. 8 bestimmt, dass eine ca. 30 m lan-
ge und 1,80 m hohe Larmschutzwand zu errichten ist. Zu bericksichtigen ist hier, dass
die Wand zu den sidlich der Anpflanzflache ,A’ vorhandenen Baumen (Ebereschen
/ Sorbus aucuparia) einen Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten hat. Die Ebereschen
stehen ca. 1,5 m sidlich der Nordgrenze der Flurstiicksgrenze ,Zilleweg’. Die textliche
Festsetzung Nr. 9 regelt ergéanzend die beidseitige Bepflanzung der Larmschutzwand.

Im Bereich nérdlich der Ein- und Ausfahrt an der MdonkeburgstraBe ist die Pflanzflache ,B’
festgesetzt. Diese Flache markiert den Eingangsbereich zum Nahversorgungsstandort.
Daher ist innerhalb der Flache ,B’ die Errichtung einer maximal 5 m hohen freistehenden
Werbeanlage zuldssig. Bezugspunkt fir die festgesetzte Hohe ist die Oberkante der &st-
lich angrenzenden StraBenverkehrsflache der MénkeburgstraBe.
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Die Teilflachen ,C’ liegen am 6stlichen und nérdlichen Rand der Stellplatzanlage und bil-
den insofern ein rahmendes Abstandsgriin. In dieser Funktion sind die mit der textlichen
Festsetzung Nr. 10 bestimmten Anpflanzungen aus standortgerechten Bodendeckern vor-
zunehmen. Dazu sind im Bereich, der parallel zur MénkeburgstraBe liegt, standortgerech-
te, groBkronige Laubbdume anzupflanzen, die zusammen mit den an der Ostseite der
MoénkeburgstraBe vorhandenen Linden einen Alleecharakter bilden sollen. Von den zeich-
nerisch festgesetzten Baumstandorten darf maximal um 1 m abgewichen werden. Wie im
Konzept vorgesehen und abgebildet, ist innerhalb der Anpflanzflache ,C" die Anlage von
querenden Wegen zulassig.

Im Eckbereich vom Zilleweg zur MdnkeburgstraBe, der als Gehweganschluss dient, sind
Sichtdreiecke einzuhalten. Daher darf die Bepflanzung auf der Teilflache ,C,’ eine H6he
von 0,80 m nicht Uberschreiten. — Auch dies ist mit der textlichen Festsetzung Nr. 10
geregelt.

Mehr gestalterische Qualitat soll die Begrinung und Bepflanzung auf den Flachen ,D’ ein-
nehmen. Zusatzlich zu den bodenbedeckenden Anpflanzungen sind daher hier auch
Straucher einzubringen. Als Erganzung sind gemaB § 9 (1) Nr. 25a BauGB zudem Stand-
orte zum Anpflanzen von Baumen festgesetzt, um eine wirkungsvolle Eingriinung zu ge-
wahrleisten - vgl. textliche Festsetzung Nr. 11. Um eine flexibel Gestaltung zu ermég-
lichen, darf von den zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten maximal um 2 m abge-
wichen werden.

Ahnlich wie auf der Fldche ,A’ sind auch auf der Teilfliche ,E’ Abschirmungsfunktionen zu
erflillen. Dem entsprechend ist im Konzeptplan die Anpflanzung einer Hainbuchenhecke
vorgesehen. Somit kommt zugleich eine Pflanzung zusatzlicher Baume in diesem Bereich
nicht in Frage, da sich Hecke und Baume gegenseitig im Wege stehen wiirden. Zugunsten
der abschirmenden Wirkung wird daher mit der textlichen Festsetzung Nr. 12 bestimmt,
dass innerhalb der Anpflanzflache ,E’ eine durchgangige Hainbuchenhecke anzupflanzen
und bei einer Zielhéhe von 1,80 m dauerhaft zu erhalten ist.

Um eine dauerhafte Eingrinung zu gewahrleisten, sind alle Anpflanzungen, falls sie zu
einem spateren Zeitpunkt abgangig sind, wieder in der festgesetzten Qualitat zu erset-
zen.

Als Leitlinie und Anpflanzempfehlung ist in den textlichen Festsetzungen eine Vorschlags-
liste fir Bepflanzungen aufgenommen.

5.7. Immissionsschutz

In unmittelbarer Nédhe des geplanten Vorhabens befinden sich Wohngebiete. Zur Ermitt-
lung und Bewertung der Immissionssituation hat der Projektentwickler bzw. Vorha-
bentrager das Ing.-Biro BONK/MAIRE/HOPPMANN GbR, Garbsen/Hannover mit der Er-
stellung eines Schalltechnischen Gutachtens beauftragt. Die Ergebnisse dieses Gutach-
tens vom 18.06.2009” kénnen fiir die Abwagung des Immissionsschutzes im Bauleit-
planverfahren verwendet werden.

Grundlage fir die schalltechnische Untersuchung waren folgende Verhaltnisse:

Die ortliche Situation:

Der kinftige Lebensmittelmarkt wird von der MénkeburgstraBe erschlossen und zwar im
Siden des Betriebsgrundstlicks. Das Verkaufsgebaude soll im hinteren, d. h. westlichen
Bereich hergestellt werden. Der Bereich zwischen Gebaude und MdnkeburgstraBe wird fur
Einstellplatze genutzt.

Sudlich und 6stlich des Plangebietes sind Wohngebiete vorhanden, die nach den dort be-
stehenden Bebauungspldnen als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt sind.

*) kann in der Stadtplanungsabteilung der Stadt Burgdorf eingesehen werden und liegt auch gemafB
§ 13 (2) Nr. 2i. V. m. § 3 (2) BauGB mit 6ffentlich aus.
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In der Anlage 1 zum Schalltechnischen Gutachten sind - rund umrandet - 9 Immissions-
orte in den sldlich und 6stlich benachbarten Allgemeinen Wohngebieten (WA) gekenn-
zeichnet.

Die Immissionsrichtwerte nach der 6. AVV (TA Larm) betragen fiir Allgemeine Wohnge-
biete tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A).

Gerauschquellen:

Die wesentlichen Gerauschquellen sind auBerhalb des Gebdudes zu beachten. Dies sind
einerseits Fahrzeuggerausche aus dem Bereich der Stellplatze andererseits Gerdausche der
Lieferfahrzeuge.

Gerauscheinwirkung aus dem Gebdude eines Verbrauchermarktes kdnnen gegeniber den
anderen, nachfolgend in die Betrachtungen eingestellten Gerauschquellen vernachlassigt
werden.

Eventuell erforderliche Kihl- und Liftungsanlagen werden i. d. R. auch in der Nachzeit
betrieben. Fir Kihl- und Liftungsanlagen werden Garantiewerte angegeben, die bei der
Projektierung der Anlagen zu beriicksichtigen sind. Diese Werte kénnen z. B. durch Ver-
wendung von Schallddmpfern entsprechend dem Stand der Larmbekampfungstechnik
regelmaBig eingehalten werden. Gerdausche von Ventilator- und/oder Kiihlanlagen werden
wie Gerauschquellen im Freien behandelt.

Gerauschqguellen im Freien

Bei der Berechnung der Emissionspegel der Stellplatzanlage wird u. a. die Parkplatzlarm-
studie (Schriftenreihe des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, 6. Uberarbeitete Fas-
sung 2007) in Ansatz gebracht. In dieser Parkplatzlarmstudie werden auch typische Fahr-
zeugfrequenzen bei der Nutzung unterschiedlicher Parkplatztypen genannt. GemafB
Tabelle 33 der Parkplatzlarmstudie ist fir die Bewegungshdufigkeit ein Faktor von 0,17
anzusetzen.

Nach den Vorgaben fiir die Verkaufsflichen sind fiir den Lebensmitteldiscounter 800 m?
und fiir den Backer 35 m?, somit insgesamt 835 m? Verkaufsflache anzurechnen.
Mit dieser Verkaufsflache ist tagstber, d. h. hier in der Zeit von 07.00 bis 21.30 Uhr i. M.
mit >N = 835 x 0,17 = 142 Fahrzeugbewegungen je Stellplatz und Stunde< zu rechnen.
Vorgesehen sind 64 Stellplatze. Damit ergibt sich als Durchschnittswert:

142:64 = 2,2 Fahrzeugbewegungen je Stellplatz und Stunde

Dass die Einstellplatze in der Néhe des Eingangs haufiger genutzt werden als die weiter
entfernt liegenden, wird dadurch beriicksichtigt, dass bei einigen Stellplatzen eine hdhere
Bewegungshdufigkeit angesetzt wird und bei anderen eine geringere. Die einzelnen Ein-
stellplatzgruppen fiir die jeweiligen Rechenansatze sind in der Anlage 1 zum Schalltech-
nischen Gutachten gekennzeichnet.

Damit ergibt sich ein Bewegungsvolumen von rd. 154 Fahrzeugbewegungen je Stellplatz
und Stunde. Mit den vorgesehenen 64 Stellplatzen errechnen sich also

154:64 = 2,4 Fahrzeugbewegungen je Stellplatz und Stunde

Anlieferung: Vom Projektentwickler bzw. Vorhabentrager wurde angegeben, dass taglich
mit 2 Anlieferfahrzeugen zu rechnen ist, wobei im Regelfall eine Hauptlieferung mit
einem groBen Lkw ublich ist. Angesetzt wird ein mittlerer Schallleistungspegel von
65 dB(A) mit insgesamt 2 x 4 = 8 Fahrten fir Hin- und Riickfahrt. Damit ist auch abge-
deckt, wenn z. B. fur Frischwaren oder auch den Backer kleine Fahrzeuge zum Einsatz
kommen. Bei der Berechnung wird ferner angesetzt, dass ein Fahrzeug in der ,Ruhezeit"
von 06.00 - 07.00 Uhr die Rampe anfahrt. Die Fahrzeuge kommen von der Mdnke-
burgstraBBe liber die Umfahrstrecke und stoBen dann rickwarts zur Anlieferrampe.

Fir die Ladezone werden folgende Ausgangswerte angesetzt:

- 2 ,groBe"™ Lkw (sortimenty Mit einem Schalleistungspegel von 98 dB(A), 60 Minuten Ein-
wirkzeit, 30 Minuten innerhalb der Ruhezeit,

- Kleintransporter oder Zusatzfahrzeug mit einem Schalleistungspegel von 98 dB(A), 30
Minuten Einwirkzeit.
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Schneckenverdichter/Container o. a.: Zur Verdichtung von Verpackungsmaterial wird flr
die Betriebsablaufe eines Schneckenverdichters einschlieBlich der Entsorgung
(= Containerwechsel) ein Gesamtschallleistungs-Beurteilungspegel von 88,0 dB(A) ange-
setzt. Dabei ist der Standort im Anlieferbereich der Flache ,Mull" (vgl. Konzeptplan) an-
gesetzt. Es wurde davon ausgegangen, dass der Einsatz eines Schneckenverdichters so-
wie der Containertransport auBerhalb der Ruhezeiten erfolgt.

Bei der Projektierung fiir Kiihl- und Liiftungsanlagen mit freien Offnungen ist der Garan-
tiewert von L,a < 80 d B(A) (ggf. auch < 75 d B(A)) zu beriicksichtigen.

Dazu: Kihlrdume liegen im Regelfall im Anlieferbereich. Es bietet sich an, die erforderli-
chen Rickkihler in dem Rampenbereich aufzustellen. Damit ergibt sich der gréBte Ein-
fluss fir den Immissionsort (1) mit einem Abstand zum Immissionsort (1) von ca. 120 m.
- Zur Ermittlung des zulassigen Schallleistungspegels wird ein Abstand von 100 m
(Standort Rickkihler zum nachsten Wohngebdude) angesetzt. Bei Berlicksichtigung ei-
nes maoglichen Einzeltonzuschlages in Héhe von 6 dB und beim Ansatz von 3 dB fir eine
madgliche zweite Anlage errechnet sich ein Garantiewert von rd. 80 dB(A). (vgl. S. 15 im
Gutachten)

Belag der Fahrgassen: Es wurde bei der Berechnung zunachst angenommen, dass zumin-
dest die Fahrgassen einen Asphaltbelag erhalten, wenn Standard-Einkaufswagen verwen-
det werden oder auch eine Pflasterung, wenn larmarme Einkaufswagen zum Einsatz
kommen.

Hinweis: Der Einsatz von larmarmen Rollen fir Einkaufswagen gehdért heute zum Stand
der Technik. Dazu haben die zukinftigen Marktbetreiber bestatigt, dass der Einsatz von
larmarmen Rollen fur Einkaufswagen maoglich ist.

Das Biro BONK/MAIRE/HOPPMANN hat mit Datum vom 02.10.2009 eine Erganzung zum
schalltechnischen Gutachten vorgelegt. Dabei wurde als Belag ein dicht gestoBenes Ver-
bundpflaster angesetzt und fir die Einkaufswagen keine weiteren MaBnahmen. Eine mdg-
liche Erhéhung der Emissionspegel bei Verwendung eines Verbundpflasterbelags wird im
Ausgleich dadurch kompensiert, dass an der Stidgrenze eine 1,8 m hohe Larmschutzwand
errichtet wird. Die Larmschutzwand umfasst die sidliche Parkplatzreihe in einer Wand-
lange von ca. 30 m und einer Wandhdhe von 1,8 m Uber Gelande. Als Material sind alle
Baustoffe geeignet, die eine Eigenschalldammung von mindestens 15 dB haben. Geeignet
sind beispielsweise alle massiven Baustoffe oder auch Trapezblechkonstruktionen, ferner
dicht verlegte Holzbohlen, wobei die Fugen dicht auszufiihren sind. Die entsprechende
Berechnung in der Erganzung zum schalltechnischen Gutachten hat dann auch gezeigt,
dass bei dieser Varianten die Immissionspegel bei der sidlich angrenzenden Nachbar-
schaft geringer sind als in der Hauptberechnung ausgefihrt.

Zusammenfassend hat sich aus der Berechnung ergeben, dass bei einem Betonsteinpflas-
ter und bei einer 30 m langen Larmschutzwand am suidlichen Rand des Parkplatzes in
einer Hoéhe von 1,8 m Uber Gelande die Vertraglichkeit von einem Nahversorger neben
allgemeinen Wohngebieten nachgewiesen wurde.

Auf nachfolgender Seite sind diese Grundlagen und Verhaltnisse flir die schalltechnische
Untersuchung als das ,Blatt’ ,MaBnahmen zur La&rmminderung" zusammengefasst.

Ein Abweichen von diesen MaBnahmen ist zuldssig, wenn ein entsprechender schalltech-
nischer Nachweis gefihrt wird.

Unabhangig davon ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechender
Nachweis flr die tatsachliche Ausfiihrungsvariante zu fihren.

D. h. es ist eine fachgutachtliche Bestatigung vorzulegen, dass alles wie an dieser Stelle
als ,Voraussetzung" angegeben ist, auch eingehalten wird. Oder: es ist nachzuweisen,
dass das Nebeneinander von beantragtem Vorhaben zu den angrenzenden Wohnnutzun-
gen vertraglich ist.
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MaBnahmen zur Lairmminderung

Begleitend zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Konzeptplan) wurde ein Schall-
technischen Gutachten beauftragt und erstellt, um sicherzustellen, dass die geplante
Nutzung mit angrenzenden schutzwiirdigen Bebauungen vertraglich ist (Schalltechni-
sches Gutachten zum Neubau eines SB-Marktes in Burgdorf, MdnkeburgstraBe,
BONK/MAIRE/ HOPPMANN vom 18.06.2009, Garbsen/Hannover). Im Rahmen dieses
Schalltechnischen Gutachtens wurde die Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nut-
zungen unter Berlicksichtigung der nachfolgend zusammengestellten MaBnahmen
bzw. LairmminderungsmaBnahmen nachgewiesen:

- Fahrzeugbewegungen auf der Stellplatzanlage bei unterschiedlichen Bewegungs-
haufigkeiten in einzelnen Einstellplatzgruppen, im Zeitraum von 7.00 - 21.30 Uhr:
154 Fahrzeugbewegungen je Stellplatz und Stunde, d. h. bei vorgesehenen 64
Stellplatzen: 154:64 = 2,4 Fahrzeugbewegungen je Stellplatz und Stunde

- Belag der Fahrgassen: Als Belag wurde ein dicht gestoBenes Verbundpflaster (Be-
tonsteinpflaster) angesetzt.

- Larmschutzwand: Die Larmschutzwand (in der Fléache ,A’) umfasst die sidliche
Parkplatzreihe in einer Wandlange von ca. 30 m und einer Wandhdéhe von 1,8 m
Uber Gelénde. Als Material sind alle Baustoffe geeignet, die eine Eigenschallddam-
mung von mindestens 15 dB haben.

- Anlieferung: T&glich ist mit 2 Anlieferfahrzeugen zu rechnen, wobei im Regelfall
eine Hauptlieferung mit einem groBen Lkw Ublich ist. Angesetzt wird ein mittlerer
Schallleistungspegel von 65 dB(A) mit insgesamt 2 x 4 = 8 Fahrten fir Hin- und
Rickfahrt. Damit ist auch abgedeckt, wenn z. B. fur Frischwaren oder auch den
Bdcker kleine Fahrzeuge zum Einsatz kommen.

- Fir die Anlieferzonen wurde vorausgesetzt, dass eine Anlieferung in der Nachtzeit
22.00 - 06.00 Uhr ausgeschlossen ist.

- Bei der Berechnung wird angesetzt, dass ein Fahrzeug in der ,Ruhezeit" von 06.00
- 07.00 Uhr die Rampe anfahrt.

- Die Fahrzeuge kommen von der MdnkeburgstraBe lber die Umfahrstrecke und
stoBen dann rickwarts zur Anlieferrampe.

- Fir die Ladezone werden folgende Ausgangswerte angesetzt: 2 ,groBe"
LKW (sortimenty Mit einem Schalleistungspegel von 98 dB(A), 60 Minuten Einwirkzeit,
30 Minuten innerhalb der Ruhezeit und Kleintransporter oder Zusatzfahrzeug mit
einem Schalleistungspegel von 98 dB(A), 30 Minuten Einwirkzeit.

- Schneckenverdichter/Container 0. &.: Zur Verdichtung von Verpackungsmaterial
wird fir die Betriebsablaufe eines Schneckenverdichters einschlieBlich der Entsor-
gung (= Containerwechsel) ein Gesamtschallleistungs-Beurteilungspegel von
88,0 dB(A) angesetzt. Dabei ist der Standort im Anlieferbereich der Flache ,Mdll"
(vgl. Konzeptplan) angesetzt. Es wurde davon ausgegangen, dass der Einsatz ei-
nes Schneckenverdichters sowie der Containertransport auBerhalb der Ruhezeiten
erfolgt.

- Bei der Projektierung fir Kiihl- und Liftungsanlagen mit freien Offnungen ist der
Garantiewert von Lya < 80 d B(A) (ggf. auch < 75 d B(A)) zu berlcksichtigen.
Dazu: Kihlrdume liegen im Regelfall im Anlieferbereich. Es bietet sich an, die er-
forderlichen Rickklhler in dem Rampenbereich aufzustellen. Damit ergibt sich der
groBte Einfluss flir den Immissionsort (1) mit einem Abstand zum Immission-
sort (1) ca. 120 m. - Zur Ermittlung des zulassigen Schallleistungspegels wird ein
Abstand von 100 m (Standort Rickklihler zum nachsten Wohngebdude) ange-
setzt. Bei Berlicksichtigung eines méglichen Einzeltonzuschlages in Héhe von 6 dB
und beim Ansatz von 3 dB flr eine mégliche zweite Anlage errechnet sich ein Ga-
rantiewert von rd. 80 dB(A). (vgl. S. 15 im Gutachten)
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5.8. Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 0-85 ,Nahversorgung
West" liegt umrahmt von bestehenden Wohngebieten der Kernstadt Burgdorf.

Zur Sicherstellung einer dieser besiedelten Situation entsprechenden - wie im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorgestellten - Gestaltung des Baukdrpers werden daher aus
stadtebaulicher Sicht 6rtliche Bauvorschriften (gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 56, 91,
97 und 98 NBauO) festgesetzt.

Dabei geben die gestalterischen Vorgaben flr das Material der Fassaden und der Dach-
eindeckung exakt die Angaben aus der Bau- und Betriebsbeschreibung wieder (vgl. ort-
liche Bauvorschrift Nr. G.1).

Danach ist beabsichtigt, den Sockel des gesamten Baukdrpers in steingrau, den AuBen-
putz des Lebensmittelmarktes in weiB mit Riemchenlisenen (rot bunt glatt) und die Fas-
sade des Backerladens in komplett Riemchen (rot bunt glatt) zu gestalten.

Die Giebeldreiecke des Gebaudes werden aus Aluminium Wellprofiltafeln 18/76, Alu Natur
hergestellt und das Dacheindeckungsmaterial wird aus klassisch roten Betondachsteinen
bestehen.

Im Wesentlichen werden mit den &rtlichen Bauvorschriften aber Gestaltungsvorgaben fir
zulassige Werbeanlagen formuliert. Dies geschieht vorwiegend, um den wohnortnahen
Standortbereich vor Uberformungen zu schiitzen und weil (iberm&Bige Werbeanlagen das
stadtebauliche Bild dieses Bereiches der Stadt Burgdorf negativ beeinflussen kénnten.

Von grundlegender Wichtigkeit ist in diesem Zusammenhang, dass Werbung nur fir die
zulassigen Einzelhandelsnutzungen und die in diesen Betrieben erwerbbaren Produkte
zuldssig ist (Bauvorschrift Nr. G.2), um ein Ausufern von Werbung, die in keiner Be-
ziehung zu dem Nahversorgungsstandort steht, von vorn herein zu vermeiden.

Nach dem abgestimmten Konzept sind als Werbeanlagen die in der Anlage 4 des Durch-
fuhrungsvertrags dargestellten Werbungen auf den 3 Giebeln des Gebdudes, eine Schau-
vitrine im Eingangsbereich des Lebensmittelmarktes sowie ein Pylon im Einfahrtbereich
vorgesehen. Die Bauvorschrift Nr. G.4 stellt klar, dass nur diese, in der Anlage 4 des
Durchflihrungsvertrags aufgefiihrten Werbeanlagen zuldssig sind.

Fir die freistehende Werbeanlage (Pylon) ist die Hohe auf maximal 5 m begrenzt. Be-
zugspunkt fir die festgesetzte Hohe ist die Oberkante der 6stlich angrenzenden StraBBen-
verkehrsflache der MénkeburgstraBe.

Zwar sind an freistehenden Werbeanlagen auch Werbetrager mit Licht zuldssig, jedoch ist
die Beleuchtung auf die Offnungszeiten des jeweiligen Betriebes plus/minus eine halbe
Stunde begrenzt, damit beeintréachtigende Wirkungen auf die benachbarte Wohnnutzung
maoglichst ausgeschlossen bleibt. Aus diesem Grund sind Werbeanlagen mit blinkendem
oder bewegtem Licht unzulassig.

An den Grundstlicksgrenzen nach Norden und Osten sind bauliche Einfriedungen unzulas-
sig, um den Nahversorgungsstandort méglichst offen fiir Bevdlkerung und die Nachbar-
schaft zu halten. Dies gilt nicht flir die Sidseite, hier ist die zu erstellende Larmschutz-
wand, die aus Immissionsschutzgrinden ihre stadtebauliche Berechtigung findet und
u. a. aus gestalterischen Griinden beidseitig zu bepflanzen ist, zuldssig - vgl. G.6 und
textliche Festsetzungen Nr. 8 und 9.
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6. Auswirkungen der Planung

6.1. Naturschutzrechtliche / -fachliche Belange

Naturschutzrechtliche Kompensation:

Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten méglicherweise zu erwartende Eingriffe als im Sinne
des § la (3) Satz 5 BauGB erfolgt bzw. zulassig. Die Eingriffsregelung ist somit nicht an-
zuwenden.

Umweltprifung:

GemalB § 13a (2) Nr. 1 BauGB (i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB) ist keine Umweltprifung
durchzufihren.

Belange des § 1 (6) Nr. 7 BauGB:

Gleichwohl gelten unabhdngig davon die Bestimmungen des § 1 (6) Nr. 7 BauGB, wonach
die Belange des Natur- und Umweltschutzes grundsatzlich bei der Aufstellung eines jeden
Bebauungsplans zu berilcksichtigen sind.

Dies ist bei dem vorliegenden Bebauungsplan geschehen:

- In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet sind keine Natur- oder Landschafts-, FFH- oder
Vogelschutzgebiete, Naturdenkmaler oder anderweitig geschiitzte Landschaftsbe-
standteile / Biotope vorhanden.

- Durch das Planvorhaben wird die Innenentwicklung geférdert.

- Im Frihjahr 2009 stellt sich die so genante ,Schulbauflache’ zur Halfte als mit Korn
angesat dar. Auf dem Flurstiick 187/2 wurde Spargel angebaut. Die Flache liegt jetzt
brach.

- Suldlich des Plangebietes steht in einem Abstand von ca. 1 m zur Flurstiicksgrenze
eine Baumreihe aus Ebereschen (Vogelbeere, Sorbus aucuparia). Diese Baume sind
erhaltenswert und sind bei der Planung bertcksichtigt worden. Damit wird auch den
Aussagen aus dem Landschaftsplan der Stadt Burgdorf entsprochen - vgl. folgende
Abbildung.

- Die Stadt hat keine Anhaltspunkte flir das Vorhandensein geschitzter Arten.

- Das vertragliche Nebeneinander von geplanter Nutzung und Wohnbebauung wurde
nachgewiesen (vgl. Kapitel 5.7)

Abb. 14: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Stadt Burgdorf
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6.2. Bodenschutz und Archdologie
Altlasten:
Altlasten sind im Plangebiet und seiner naheren Umgebung nicht bekannt.

Eine Abfrage (12.05.2005) wegen Rlstungsaltlasten bei der Polizeidirektion Hannover hat
ergeben, dass die Auswertung von Luftbildern keine Bombardierung zeigt.

Bodenverhaltnisse:

Zur Erfassung der konkreten ingenieurgeologischen Situation mit Angaben lber die Ver-
sickerungsfahigkeit und zu Tragfahigkeiten von StraBen und Grundstlicken hat die Stadt
eine Untersuchung des Untergrundes (der gesamten so genannten ,Schulbauflache’) be-
auftragt. Das Ergebnis liegt als Geotechnischer Bericht vom 29.05.2009 (Biro Ebeling
Umwelttechnik GmbH, Wedemark) vor.

Demnach féllt die gesamte ,Schulbauflache’ nach Stiden mit etwa 4,0 m Hdhendifferenz
ab, entsprechend einem gemittelten Gefalle von etwa 1,3 %.

Als Besonderheit werden die Bodenverhaltnisse auf dem Flurstlick 187/2 erwahnt. Auf
dieser Flache wurde Spargel angebaut. Aufgrund der Ubertiefen Pflugarbeiten wird der
Oberboden lokal bis in 60 cm Tiefe mit Sand durchmischt angetroffen.

Alle sandigen Profilabschnitte sind fiir eine Sickerwasseraufnahme hervorragend geeig-
net. Dementsprechend ist bei dem geplanten Vorhaben flir die Regenwasserentwasserung
eine Versickerung vorgesehen. Hierfir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehdrde einzuholen.

Aufgrund der Lage unmittelbar nérdlich und westlich von bebauten Gebieten ist damit zu
rechnen, dass auch der Baugrund des Plangebiets fiir eine Bebauung geeignet ist.

Bodenfunde:

Der Auszug aus dem adab-web zeigt, dass aus der unmittelbaren Umgebung des Plange-
biets keine Bodenfunde bekannt sind.

Zur Berlcksichtigung und Beachtung der Belange der archaologischen Denkmalpflege
sind im Bebauungsplan folgende Hinweise aufgenommen:

Hinweise der Denkmalschutzbehdrde:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffdllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tra-
gen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

6.3. Wasserwirtschaftliche Belange / Ver- und Entsorgung / Telekom-
munikation

Schutzgebiete:
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Gebieten flir die Grundwassersicherung oder
festgesetzten Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten.

Hinweis zum Trinkwasserschutz

Allerdings befindet sich der gesamte Planbereich in einem Trinkwassergewinnungsgebiet,
innerhalb der fir das Wasserwerk Burgdorf beantragten Wasserschutzzone Illa.

Bei samtlichen MaBnahmen im Plangebiet, mit denen Einwirkungen auf das Grundwasser
verbunden sein kénnen, ist daher besondere Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreini-
gung des Grundwassers zu verhten.

Die Versickerungsanlagen sind in Anlehnung an andere bestehende Schutzgebietsverord-

nungen auszufihren. Die Baustoffe haben den Anforderungen an Wasserschutzgebiete zu
genugen (z. B. kein Recyclingmaterial).
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Wasserversorgung / Energieversorgung / Abwasserbeseitigung / Léschwasser:

Die Versorgung mit Wasser und Energie sowie die Entsorgung des Abwassers erfolgt tber
die vorhandenen Leitungen in der MénkeburgstraBe.

Trager der Wasser-, Strom- und Gasversorgung sind die Stadtwerke Burgdorf. Aktuelle
Leitungsplane sind dort vor Beginn der BaumaBnahmen anzufordern.

Auf dem Baugrundstlick ist ein Trafo, sofern aus dem o6ffentlichen Netz 70 kW zur Verfi-
gung gestellt werden kénnen, nicht erforderlich.

Hinsichtlich vorgesehener Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenflachenbereich ist die
Einhaltung des DVGW-Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 ,Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen" zu beachten. Dieser Hinweis hat auch Glltigkeit flr
Baumpflanzungen in privaten Grundstlicken, sofern diese im Trassenbereich von zu ver-
legenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird im Plangebiet versickert. Hierfiir
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Zur Ableitung des anfallenden Schmutzwassers wird der vorhandene Schmutzwasserka-
nal genutzt, der im Plangebiet und im weiteren Verlauf zur Klaranlage ausreichend be-
messen ist.

Die Grundversorgung mit Ldschwasser muss gemdaB DVGW Arbeitsblatt W 405 fir die
mittlere Gefahr der Brandausdehnung mit 1.600 I/min Uber zwei Stunden erfolgen. Diese
Grundversorgung erfolgt vorrangig aus dem Trinkwassernetz. Darlber hinaus wird - so-
fern notwendig - ein Léschwasserbrunnen errichtet.

Telekommunikation:

Telekommunikationstechnische Anlagen der Deutschen Telekom sind an der Ostseite des
Plangebiets, entlang der MénkeburgstraBe, vorhanden.

6.4. Verkehrliche Belange / Abfallentsorgung
VerkehrserschlieBung und Abfallentsorgung:

Die ErschlieBung und Abfallentsorgung erfolgt Uber die vorhandene MénkeburgstraBe.
Aus Grinden der Verkehrssicherheit (z. B. in Bezug auf den Knotenpunkt an der Elser-
straBe) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Regelungen Uber die Zufahrt zum
Sondergebiet getroffen (vgl. Kapitel 5.4)

Zur Abwicklung der Anlieferverkehre wird auf die Betriebsbeschreibung im Kapitel 4.2
bzw. auf die Anlage 3 des Durchflihrungsvertrags sowie auf Kapitel 5.7 verwiesen.

Die Abfall- und Wertstoffentsorgung erfolgt durch den Betreiber bzw. die Betreiber im
Sondergebiet.

6.5. Immissionsschutz

Die Vertraglichkeit der benachbarten Nutzungen Nahversorgungseinrichtung/Wohnen ist
durch ein Schallgutachten im Grundsatz nachgewiesen. Das vom Vorhabentrager beauf-
tragte Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die durch das geplante Vorhaben
verursachten Emissionen die geltenden Richtwerte einhalten.

Der Belang ,Schutz der Wohnruhe" sollte allerdings nicht allein auf das prognostizierte
Emissionsaufkommen des Lebensmittelmarktes abgestellt werden. Vielmehr kénnen auch
die ,Vorbelastungen" fir die bestehenden Baugebiete und auch fiir kiinftige Baugebiete
auf dem Rest der ,Schulbaufléche’ in die Betrachtungen einbezogen werden.

Als ,Vorbelastungen™ kdnnen zumindest die bestehenden Verkehrsmengen an der Moén-
keburgstraBe sowie die kinftigen Verkehrsverhaltnisse aufgrund des Zielverkehrs zum
neuen Lebensmittelmarkt angesehen werden. Dabei kann aufgrund grober kalkulatori-
scher Annahmen davon ausgegangen werden, dass die fir die Zukunft realistischerweise
zu beriicksichtigen Verkehrsmengen sehr gering sind.

Konsequent ware auch eine Berlcksichtigung der Belastung der kiinftigen Haupterschlie-
BungsstraBe noérdlich des geplanten Lebensmittelmarktes. Zumindest eine Bebauung der
gesamten ,Schulbauflache’ als (allgemeines) Wohngebiet sollte gedanklich eingebracht
werden, da eine solche Entwicklung von der Stadt perspektivisch vorgesehen ist.

Vor diesem Hintergrund hat es die Stadt Burgdorf fir sinnvoll bzw. erforderlich gehalten,
dass auf der Sldseite der geplanten Stellplatzanlage fiir den Lebensmittelmarkt eine ab-
schirmende und vor Larm schitzende Mauer errichtet wird. — Dies wurde in der Konse-
quenz mit der Festsetzung zur Errichtung der Larmschutzwand an der Sidseite des Plan-
gebietes erreicht.
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7. Durchfihrung der Planung

7.1. Zusammenfassung der wesentlichen Auswirkungen

Die Zusammenfassung der wesentlichen Auswirkungen zeigt, dass 6ffentliche und private
Belange angemessen miteinander und gegeneinander abgewogen wurden:

- Soziale und wirtschaftliche Belange: Die Ausflihrungen der Kapitel 2, 3 und 4 dieser
Begriindung belegen, dass mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein wichtiger
Baustein flir die Beseitigung einer Nahversorgungsliicke in der Burgdorfer Weststadt
verwirklicht werden kann.

Daneben ergeben sich durch die Planung keine oder nur geringe der Planung entgegen-
stehende Belange:

- Nachbarliche Belange: Negative Auswirkungen auf die unmittelbaren Nachbarn werden
durch die Ausrichtung des Geb&udes, die Lage der Anlieferung und insbesondere durch
die Festsetzungen zur Errichtung einer Larmschutzwand, durch die abschirmende Be-
pflanzung (Hainbuchenhecke) und durch den von der vorhandenen Wohnbebauung ab-
gesetzten Standort fir den Werbepylon vermieden (vgl. Kapitel 5).

- Naturschutzfachliche Belange: Zwar darf die zuldssige Grundflache fir die Herrichtung
der Gesamtanlage bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden. Insgesamt ergeben
sich aber keine erheblichen Auswirkungen, weil die zuldassige Nutzung auf bisher land-
wirtschaftlich genutztem Boden ermdglicht wird und weil mit den festgesetzten An-
pflanzungen eine fir den Siedlungsraum férderliche Eingriinung vorgesehen wird (vgl.
Kapitel 5+6).

7.2. Flachenbilanz und Durchfiihrung

GroBe des Geltungsbereichs: ca. 4.768 m?
davon:
- Sonstiges Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung ‘Nahversorgung’: ca. 4.570 m?
davon: - Giberbaubare Flache: ca. 1.622 m?
- Flache fiir Stellplatze: ca. 2.003 m?
- Flache zum Anpflanzen: ca. 945m?
davon: Flache ,A": ca. 93 m?
Flache ,B": ca. 15 m?
Flachen ,C": ca. 205 m?
Flache ,D’: ca. 535 m?
Flache ,E": ca. 97 m?

gleichzeitig in Uberlagerung mit:
Flache zum Schutz gegen Umwelteinwirkungen

Flache ,A": ca. 93 m?
- StraBenverkehrsflache ca. 66 m?
- StraBenverkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuBweg’ ca. 132 m?

Das Plangebiet liegt an der MénkeburgstraBe und ist somit verkehrlich bereits erschlos-
sen. Erforderliche ErschlieBungsmaBnahmen sind im Durchfihrungsvertrag geregelt. Von
Seiten der Stadt sind keine weiteren ErschlieBungsarbeiten erforderlich.

Die Flachen innerhalb des Plangebiet befinden sich mit/nach Abschluss des Bauleitplan-
verfahrens vollstandig in Besitz des Vorhabentragers.

Es ist vorgesehen und im Durchfiihrungsvertrag vereinbart, dass der Vorhabentrager das
derzeit noch unbebaute Grundstick unmittelbar nach In-Kraft-Treten der Bebauungs-
planédnderung bebaut und fir die Inbetriebnahme herrichtet.
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Teil 2: Beteiligungsverfahren, Verfahrensver-
merke

8. Beteiligungsverfahren

Das Beteiligungsverfahren erfolgt auf Grundlage von § 13a (2) Nr. 1 BauGB im be-
schleunigten Verfahren; im beschleunigten Verfahren sind die Bestimmungen des

vereinfachten Verfahrens gemaB § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB anzuwenden. Von
den frihzeitigen Verfahrensschritten wird gemaB § 13 (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.

8.1. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 13 (2) Nr. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt in Form einer 6ffentlichen Auslegung vom
........... bis ..........

8.2. Beteiligung der Behorden (§ 13 (2) Nr. 3 BauGB)
Die Beteiligung der vom Planvorhaben beriihrten Behérden erfolgt gleichzeitig mit der

Benachrichtigung von der Entwurfsauslegung mit Schreiben vom ............. Es werden
insgesamt xy Behdrden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange mit der Bitte um
Stellungnahme bis ................. angeschrieben.

Von den folgenden Behdrden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden
keine Stellungnahmen eingereicht (die Nummerierung bezieht sich auf die Verteiler-
liste):

Folgende Behdrden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange teilten durch schriftliche
Stellungnahme mit, dass keine Anregungen und Hinweise geltend gemacht werden:

Anregungen und Hinweise wurden von folgenden Behdrden bzw. sonstigen Tragern
offentlicher Belange vorgebracht:

Nr. 1

Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:
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9. Quellen

STADT BURGDORF 1994: Landschaftsplan der Stadt Burgdorf, Burgdorf 1994.

Stadt+Handel 2007: Kommunales Einzelhandelskonzept flr die Stadt Burgdorf, Auf-
traggeber Stadt Burgdorf, Auftragnehmer Stadt + Handel, Dortmund, Verfasser Dipl.-
Ing. Ralf M. Beckmann u. Bauassessor Dipl.-Ing. Jens Nyhues, Dortmund Dezember
2007.

Ebeling Umwelttechnik GmbH: Geotechnischer Bericht vom 29.05.2009"

BMH, Bonk Maire Hoppmann, Garbsen, 18.06.2009: Schalltechnisches Gutachten
zum Neubau eines SB-Marktes in Burgdorf MénkeburgstraBe™

sowie

BMH, Bonk Maire Hoppmann, Garbsen, 29.05.2009: Ergéanzung zum schalltechni-
schen Gutachten (stellt die Isophone fiir die ndhere Umgebung dar) ™

) kann in der Stadtplanungsabteilung der Stadt Burgdorf eingesehen werden und liegt auch
gemaB § 13 (2) Nr. 2'i. V. m. § 3 (2) BauGB mit offentlich aus.
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10.Verfahrensvermerke

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
zzt. glltigen Fassung i. V. m. § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) in
der zzt. giiltigen Fassung hat der Rat der Stadt Burgdorf den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 0-85 mit o6rtlichen Bauvorschriften ,Nahversorgung West" be-
schlossen.

Dem Bebauungsplan ist die vorstehende Begriindung beigefligt worden.
Burgdorf,

(Ratsvorsitzender) (Bldrgermeister)
Der Entwurf der Begrindung wurde am ............ ausgearbeitet von der Stadtpla-
nungsabteilung der Stadt Burgdorf.

Burgdorf,

Fachbereich Stadtplanung, Stadtplanungsabteilung

Bauordnung, Umwelt

(Baurat) (Abteilungsleiterin)

Der Entwurf der Begriindung in der Fassung vom ............. lag zusammen mit dem
Entwurf der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit ortlichen
Bauvorschriften Nr. 0-85 ,Nahversorgung West" in der Zeit vom .................... bis
ZUM ciieiiiiininnns gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
offentlich aus (beschleunigtes Verfahren gemaB § 13 a Baugesetzbuch).

Burgdorf,

(Bldrgermeister)

Die vorstehende Begriindung in der Fassung vom ...... 2010 wurde vom Rat der Stadt
Burgdorf in seiner Sitzung am ......... 2010 beschlossen.
Burgdorf,

(Blirgermeister)
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Anhang:

Anhang 1:
Entwurf des Durchfiihrungsvertrages nebst Anlagen

Anhang 2:
Schallgutachten™

) kann in der Stadtplanungsabteilung der Stadt Burgdorf eingesehen werden und liegt auch geman
§ 13 (2) Nr. 2i. V. m. § 3 (2) BauGB mit 6ffentlich aus.
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