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Teil 1: Grundlagen, Ziele, Inhalte und Auswirkungen

1 Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch (BauGB)

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

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 PlanzVO)

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
- Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO)

(jeweils in der zurzeit gliltigen Fassung)

2 Veranlassung, Erforderlichkeit und Ziele

Die Ausweisung des Gewerbeparks Nordwest wurde bereits 2005 mit der 32. Flachen-
nutzungsplananderung bauleitplanerisch vorbereitet. Nachdem die Stadt Burgdorf den
GroBteil der Flachen ankaufen konnte, soll nun mit der Aufstellung des Bebauungsplan
Nr. 0-78 die Planung flr einen ersten, ca. 15,5 ha groBen Abschnitt des insgesamt - ein-
schlieBlich Grinflachen - ca. 35 ha umfassenden Gewerbeparks, konkretisiert werden.

Ziel der Entwicklung des Gewerbeparks ist die Schaffung und Sicherung von Arbeits-
platzen in Burgdorf. Dazu soll mit dem Gewerbepark Nordwest zusatzlich zu den gewerb-
lichen Entwicklungsflachen &stlich der Kernstadt (Gewerbegebiete Hilptingsen) ein
weiterer Gewerbestandort angeboten werden. Dieser weist mit der stadtnahen Lage und
der kirzeren Anbindung an das Autobahnnetz andere Standortfaktoren auf als die
Flachen in Hilptingsen. Insbesondere mit der 2,5 km kurzen Anbindung an das Auto-
bahnnetz (A 37) wird die Erwartung verbunden, dass der Gewerbepark Nordwest auch
regional auf Interesse stoBt. Mit der stadtebaulichen Einbindung des Gewerbeparks in die
Kernstadt und der Anbindung an die westlich gelegenen Entwicklungsflachen fiir den
Wohnungsbau wird zudem die Zielsetzung verfolgt, Wohnen und Arbeiten in raumlicher
Nahe zueinander zu entwickeln.

Die Nutzungsschwerpunkte im Gewerbepark sollen sich aus einer Mischung aus Betrieben
des verarbeitenden Gewerbes einschlieBlich des Handwerks, des Dienstleistungsgewerbes
sowie aus dem GroBhandelssektor ergeben. Dementsprechend sollen im GroBteil des
Gewerbeparks Einzelhandelsbetriebe weitgehend ausgeschlossen werden. Direkt am
Eingang in den Gewerbepark soll jedoch gezielt Einzelhandel - speziell ein Bau- und Gar-
tenmarkt sowie ggf. erganzend ein Mdbelmarkt - angesiedelt werden. Ein ca. 3 ha groBer
Bereich des Gewerbeparks norddstlich des Kreisverkehrsplatzes an der Schillerslager
LandstraBe (B 443) wird dafiir als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ‘Flachen-
extensiver Einzelhandel und Gewerbe’ ausgewiesen. Dass zusatzlich zu den bestehenden
Bau- und Mdbelmarkten in Burgdorf aus absatzwirtschaftlicher Sicht Potential fiir einen
weiteren Baumarkt und ggf. einen Mobelmarkt besteht, war ein Ergebnis des 2007
aufgestellten Einzelhandelskonzeptes. Mit dem Bau- und Gartenmarkt als Startprojekt
soll zudem eine attraktive Eingangssituation fir den Gewerbepark geschaffen werden.

Fir die Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes an dem Standort liegen der Stadt
Burgdorf Anfragen verschiedener Projektentwickler und Handelsfirmen vor. Die weitere
Konkretisierung der Marktprojekte soll in der Form erfolgen, dass der Angebotsbe-
bauungsplan so gestaltet wird, dass er offen ist flir die Konzepte verschiedener (Bau-)
Marktbetreiber. Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens will die Stadt dann die Flachen
des Sondergebietes an Interessenten verauBern.
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3 Lage und Abgrenzung Geltungsbereich
Das Plangebiet umfasst zwei Teilbereiche.

Der Planteil A liegt am nérdlichen Ortsrand der Burgdorfer Weststadt, direkt dstlich des
Kreisverkehrsplatzes an der ‘Schillerslager LandstraBe’ (Abzweigung WeserstraBBe). Insge-
samt ist der Planteil A ca. 156.181 m=2 groB. Er umfasst folgende Flurstlicke:

- inder Flur 4 der Gemarkung Schillerslage:
91/4, 92/4 anteilig, 92/5, 92/6 anteilig, 92/7 anteilig, 94/2, 96/5, 106/1,
106/2,

- in der Flur 1 der Gemarkung Burgdorf:
135 anteilig, 141/1 anteilig, 255 anteilig, 256 anteilig, 713/133 anteilig.

Der Planteil B liegt zwischen der Kernstadt Burgdorf und den Ortsteilen Schillerslage und
Otze in der freien Landschaft, norddstlich der Waldflachen, die sich nérdlich des Weges
'Wolfskuhlen’ befinden. Vom Weg 'Wolfskuhlen’ ist der Planteil B in nérdlicher Richtung
ca. 280 m entfernt. Insgesamt ist der Planteil B ca. 15.544 m2 groB. Er umfasst in der
Flur 4 der Gemarkung Schillerslage den GroBteil des neu gebildeten Flurstliicks 68/3
(bisher 68/1).

Die genaue Abgrenzung und Lage der Geltungsbereiche des Bebauungsplans kdnnen den
folgenden Abbildungen entnommen werden.

4 Stadtebauliche Ausgangssituation

4.1 Nutzungs- und Eigentumsstruktur

In der folgenden Tabelle ist die derzeitige Eigentums- und Nutzungsstruktur in den
Geltungsbereichen wiedergegeben. Dabei ist fir die von der StraBenplanung B 188n
bertihrten Flachen nicht die tatsachliche Nutzung, sondern die laut Planung vorgesehene
Nutzung angegeben.

Flurstick gogiégzt;gt Nutzung Eigentimer

Planteil A

91/4 10.574 m?2 Ackerland Stadt Burgdorf

92/4 anteilig 1.014 m2 It. Planung B 188n Stadt Burgdorf
StraBe/Weg

92/5 1.375 m2 Ackerland Stadt Burgdorf

92/6 anteilig 1.233 m2 %Planung B 188n Stadt Burgdorf

€g

92/7 anteilig 97.331 m2 Ackerland, Brachland, |Stadt Burgdorf
Weg, Hofstelle

94/2 10.868 m2 Ackerland _Stadt Burgdorf

96/5 3.708 m2 Ackerland Stadt Burgdorf

106/1 2 m?2 It. Planung B 188n Stadt Burgdorf
StraBe/Weg

106/2 299 m2 Weg Stadt Burgdorf

135 anteilig 3.553 m?2 Ackerland Stadt Burgdorf

141/1 anteilig 10.917 m?2 Ackerland Stadt Burgdorf

255 anteilig 5.184 m=2 Weg Stadt Burgdorf

256 anteilig 621 m?2 Weg Stadt Burgdorf

713/133 anteilig 9.502 m2 Ackerland Privat

Planteil B

68/3 anteilig 15.544 m?2 Ackerland_ _Stadt Burgdorf




. “8L-0" dsb B
,JIUYISqV | }semp.loN yJtedaqiaman® g7-0 "IN suejdsbuneqag sap abe
H
] e (B W =g ] 1< [ R [ = 5 I TTE A OO ] I
e ,Wum i =4 = ﬁGL‘ \ ¢ eBejueunio ,, ,,
g "] @ g iy =
[ [ 1 (e | = et g
% | @ ST Dyt
| @ 5H
T e | =gl g
4 adooypey w| (] S,, sbeeunio 0
| -
2 ) [
= |
L o =3
>
‘ -0 §
= | uapefiabin: Zedbiieg
WEUDID | fameriomiasSEM i g
i l Y - | abap Japopbing wy
=M IRUEEr i - Howessent | \
| |
L ,
T & | —
I ! &
5 ,, Y |I2lue|d
sbejueunio | 1 plajusyose GoM\
] L oo | , |
| & »%/ P | I
| L I
S5 |
& |
& | |
|
S | |
ueunio s | ,
S | |
|
3] duweug
o , nl &, iU
8 1 o
g \ J &
adooypey wi =
) i E upey W | R g
sinyoswneg USIUNSHOM dwesysen
%
ocbmp(
& \ duwesiajeyos
by 2\ o \ \ 0 NS —
« dplauatoom = ) .
UB|UNYSIOM ,
g |
I ,
r I %
[ ¢
I
, || Zedpusuupom
| | \
| ,
| |
dweyuya
BN ) iy
plajweq saulaly ... .dseweg
3 3
7 X plajweq segyoI) .
>,
Z
2
% | q |1|ue]
. é
ussemwweq hs& \
o & 4
N QY
,./&@aom - |
@ IS
> |




V l1I9jueld ‘. BIuyosqy | 1semp.iopN yledagioman“ gJ-0 "IN suejdsbunegeg sap yolaiagsbunjjeo

adoopey & -& L] \\\\\\ * s

000¥:L "W @H_ Az : NGO 2 s T\ W ‘ . =
v ° v H N = s N : / s |8y § s' Y s L} s ] [] 2
1) B~ alg\\ .

v b . 0 g .§ A d . ’ ¥

ssetgds

s E@.m 5 H NN @M& g 9 A ¥

N 5ls *
§ * & ’ ot
* s |5
i ]
lllllllllllll 4 S
T = P &
56z 76
" % '
90}
llllll <N|mmw~c
— - -

e o \

~

£

L Z
i //
i N .
. | ani4 , A
- popbiung Bunyiewas % \
: \
oy - //
Al N
" \
-  wmsd
A
16
3
pompey
|||||||||||| .
ppey
¥4ni4
43 obe|sia|iyog Bunyiewan

3 &3




g [18jue]d ¢, BIuyosqy ‘L 3sempaopN Yiedaqiaman g/-0 "IN suejdsbBuneqag sap yoiataqsbunyjen

. 5

00o¥:L '

UdIUMYSHOM

#3

¥ani4
abe|sia|Iiyog Bunyiewas

T ]

JRLE]
970 Bunyiewas




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 0-78 21.12.2009
Teil 1: Grundlagen, Ziele, Inhalte und Auswirkungen

Die im Planteil A befindliche Hofstelle wurde vor einiger Zeit von der Stadt Burgdorf
angekauft. Die Gebaude auf der Hofstelle werden aber weiterhin (ausschlieBlich) von dem
Alteigentimer fir Wohnzwecke und landwirtschaftliche Zwecke genutzt.

Der Planteil A liegt im Trinkwassergewinnungsgebiet 'Radhop’. Die Trinkwasser-
brunnen der Stadtwerke Burgdorf befinden sich 6stlich der Bahnstrecke am westlichen
Ende der StraBe 'Wasserwerksweg’. Sie sind vom o&stlichen Rand des festgesetzten
Gewerbegebiets GE* ca. 790 m entfernt. Ein Antrag auf Festsetzung eines Wasser-
schutzgebietes wurde im Jahr 2000 gestellt (Libke 2000). Demnach befindet sich der
Geltungsbereich in der geplanten Schutzzone IIIA.

Der Planteil B grenzt an das Landschaftsschutzgebiet 'Hechtgraben’ (LSG-H 49),
welches in westlicher, sidwestlicher und 0&stlicher Richtung direkt an das Plangebiet
angrenzt.

4.2 Ortsbild

Innerhalb des Geltungsbereichs ist der Planteil A durch die vorhandene ackerbauliche
Nutzung und die Hofstelle mit dem umgebenden Baumbestand gepragt. Die nordliche
Grenze des Gewerbeparks wird durch die am 01.10.2009 freigegebene UmgehungsstraBe
B 188n gebildet, weiter nach Norden schlieBen Ackerflachen und kleinere Waldgebiete an.

Ostlich an den Planteil A grenzen Ackerflichen an. Dort soll spater die Entwicklung des
Gewerbeparks mit weiteren Abschnitten fortgesetzt werden. Weiter 6stlich in ca. 650 m
Entfernung zum festgesetzten Gewerbegebiet GE* verlduft die Bahnstrecke Lehrte-Celle.

Sidlich des Gewerbeparks befindet sich das Wohngebiet ‘Schaferkamp’. Ein Gebiet mit
groBtenteils freistehenden Einfamilienhdausern und mehreren Reihenhauszeilen, das in
den 1980er Jahren erschlossen wurde.

Sudostlich schlieBt die ‘Baggerkuhle’, eine ehemalige Bodenabbauflache der Eisenbahn,
an das Plangebiet an.

Westlich wird der Gewerbepark durch die Schillerslager LandstraBe (B 443) begrenczt.
Westlich dieser StraBe schlieBt ein groBflachiger Verbrauchermarkt (Edeka-Center mit
Drogerie Rossmann und Kik-Textilmarkt) sowie ein Elektrofachmarkt (Expert) und ein
Zahnarztezentrum plus Birodienstleistungen an. Weiter nach Westen und Sidwesten
folgt Wohnbebauung.

Die Silhouette des bisherigen noérdlichen Ortsrandes wird groéBtenteils durch niedrige
Wohnbebauung gepragt. Lediglich die Wohngebaude am &stlichen Ende des Hohenweges
weisen Hohen bis zu 15 m auf. In diesem Bereich befinden sich auch zwei herausragende
Wohngebaude mit Héhen von bis zu 25 m. Der Verbrauchermarkt westlich der Schillers-
lager LandstraBe weist mit dem direkt am Kreisverkehrsplatz gelegenen Gebdudeteil eine
Hohe von 12 m auf. Die neue Briicke im Kreuzungsbereich B 443 (ber die B 188n liegt
ca. 6,5 m tUber dem umgebenden Gelande.

Der Planteil B liegt im Landschaftsraum zwischen Burgdorf, Schillerslage und Otze um-
geben von Acker, Wald- und Wiesenflachen. Ostlich des Planteils B verlduft ein Wirt-
schaftsweg, der vom Weg 'Wolfskuhlen’ in noérdliche Richtung abzweigt und nach
Schillerslage fuhrt. Westlich schlieBt eine Waldflache an den Planteil B an, nérdlich und
stdlich Ackerfléachen.

4.3 Bodenbeschaffenheit, Relief

Die Bdéden im Planteil A sind fir eine Bebauung grundsatzlich geeignet. GroBtenteils
handelt es sich um Sandbdden unterschiedlicher Kérnung. Teilweise kommen unter-
schiedlich machtige Schluffschichten im Untergrund vor (zur rdumlichen Lage der Schluff-
schichten vgl. die Abbildung '‘Bohrpunktplan’ zum Kapitel 4.4.3).

Innerhalb des Plangebiets sind geringe Hohenunterschiede der natlirlichen Gelandeober-
flache vorhanden. Zur Vorbereitung der Entwdasserungsplanung erfolgte eine Hohenauf-
nahme des Gelandes. Demnach liegt der tiefste Geldandepunkt etwa 70 m o&stlich des
Kreisverkehrsplatzes bei 56,6 m U.NN. Von dort steigt das Gelande in nérdlicher und
stidostlicher Richtung an. Die nordwestliche Ecke des Plangebiets sowie der Plangebiets-
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rand am d&stlichen Ende der PlanstraBe B2 liegen auf einer Hohe von 59,0 m G.NN. Der
Hohenunterschied zum tiefsten Punkt des Gelandes 0&stlich des Kreisverkehrsplatzes
betragt somit ca. 2,5 m.

Planteil B: Im Rahmen der Entwasserungskonzeption wurde auch der Boden im Bereich
der vorgesehenen Versickerungsflache erkundet (PFI/EBELING 2004). Die Ergebnisse
zeigen auf der Flache Feinsand- und Mittelsandprofile. Zur Tiefe ab ca. 2,0 m unter
Gelénde stehen Grobsande und Feinkiese an. Der Grundwasserflurabstand liegt bei etwa
1,50 m bis 1,90 m unter Geldnde. Eine flir die Flache vorgenommene Durchlassigkeits-
bestimmung des Bodens zur Ermittlung der Sickerwasseraufnahmefahigkeit ergab, dass
mit einem mittleren Durchl&ssigkeitsbeiwert von 1*10™* m/s gerechnet werden kann
(PFI/EBELING 2004). Demnach ist die Fléache zur Versickerung von Niederschlagswasser
in flachen Mulden geeignet.

4.4 ErschlieBung

4.4.1 Verkehrliche ErschlieBung des Gewerbeparks (Planteil A)

Die verkehrliche Anbindung des Gewerbeparks an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt
Uber den vorhandenen Kreisverkehrsplatz an der ’Schillerslager LandstraBe’. Die ’'Schil-
lerslager LandstraBe’ ist zugleich B 443, womit also eine direkte Anbindung an das
Uberortliche StraBennetz vorhanden ist. Direkt nordwestlich des Gewerbeparks trifft die in
Nordsid-Richtung verlaufende B 443 auf die in Ostwest-Richtung verlaufende B 188n. Mit
Umstellung der StraBennetzhierarchien nach Fertigstellung der B 188n ist vorgesehen,
dass die Fortsetzung der B 443 noérdlich der B 188n zu einer GemeindestraBe abgestuft
wird.

An das Uberregionale StraBennetz ist der Gewerbepark Nordwest folgendermaBen ange-
bunden:

- in Richtung Norden und Siden Uber die B 443, B 188n, B 3/A 37 zur A7,
insgesamt umfasst die Strecke 9 km ohne Ortsdurchfahrten.

- in Richtung Westen Uber die B 443, B 188n, B 3/A 37 zur A2, insgesamt
umfasst die Strecke 12 km ohne Ortsdurchfahrten.

- in Richtung Osten uber die B 443 zur A2, insgesamt umfasst die Strecke 8 km
mit Ortsdurchfahrten durch Burgdorf Weststadt, Réddensen und Aligse.

Fir den nicht motorisierten Individualverkehr ist der Gewerbepark folgendermaBen zu
erreichen:

- Fahrrad, Entfernung vom Stadtzentrum (Bahnhof) ca. 1.400 m.

- OPNV, die nachste Bushaltestelle liegt ca. 100 m sidlich des Kreisverkehrs-
platzes ’‘Schillerslager LandstraBe’. Eine Busanbindung (regionale Verbindung
zwischen dem Bahnhof Burgdorf und GroBburgwedel) besteht derzeit zu den
Hauptverkehrszeiten etwa 2x stlindlich je Richtung.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die Entwicklung des Gewerbeparks fuhrt aufgrund des mit der gewerblichen Nutzung
verbundenen Beschaftigten-, Kunden- und Wirtschaftsverkehrs zu einer erheblichen
Verkehrszunahme. Vor dem Hintergrund der guten Anbindung des Gewerbegebiets Uber
die B 443 an die direkt nérdlich verlaufende UmgehungsstraBe (B 188n, komplette
Verkehrsfreigabe am 01.10.2009 erfolgt) ist aber zu erwarten, dass die Erhdhung des
Verkehrsaufkommens keine erheblichen negativen Auswirkungen hat.

Fir die B 443 wird nach Fertigstellung der B 188n eine Verkehrsmenge von ca.
14.500 Kfz/24h erwartet (PGT 2001). Mit dem 1. Abschnitt des Gewerbeparks ist in
Verbindung mit den Einzelhandelsprojekten im Sondergebiet eine Verkehrsentstehung
von mindestens ca. 3.290 Pkw/24h und ca. 290 Lkw/24h (Verkehrsabschatzung nach
FGSV 2006) verbunden. Es ist anzunehmen, dass dieser Verkehr zu ca. 3/4 Uber die
B 443 nach Norden zur B 188n abflieBen wird und nur 1/4 nach Siden. Dieses nach
Siden abflieBende zusdtzliche Verkehrsaufkommen auf der B 443 von ca. 823 Pkw/24h
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und ca. 73 LKW/24h stellt im Verhaltnis zu dem auf der B 443 vorhandenen Verkehrsauf-
kommen von ca. 14.500 Kfz/24h keine wesentliche Erhéhung dar.

4.4.2 Zufahrt zur Versickerungsmulde (Planteil B)

Die Zufahrt zur Versickerungsmulde soll von Siden ber den 6stlich des Planteils B ver-
laufenden Wirtschaftsweg (Flurstiick 110/1, Flur 4, Gemarkung Schillerslage) erfolgen.
Zur Anbindung des Plangebiets an den Wirtschaftsweg ist es erforderlich, eine ca. 5 m
breite Zufahrt Gber den zwischen Planteil B und Wirtschaftsweg verbleibenden 10 m brei-
ten Streifen zu erstellen. Da dieser Streifen zum Landschaftsschutzgebiet Hechtgraben
(LSG-H49) gehort, wurde flr die Erstellung der Zufahrt ein Antrag auf Befreiung bei der
Unteren Naturschutzbehérde eingereicht. Die Befreiung wurde mit Schreiben der Region
Hannover vom 26.03.2009 erteilt.

4.4.3 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Burgdorf GmbH, s. Stellungnah-
me der Stadtwerke vom 09.09.2009 in Kapitel 12.4.

Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers kann im Freigefallekanal Richtung Westen zum Haupt-
kanal in der WeserstraBBe erfolgen. Die Unterquerung der B 443 im Bereich des Kreisver-
kehrsplatzes ist bereits vorhanden. In Richtung Klaranlage wird das Schmutzwasser Gber
das an der WeserstraBe vorhandene Pumpwerk und eine Druckrohrleitung weitergeleitet.

Niederschlagswasser

Zum Schutz der Trinkwassernutzung (z.B. Olunfélle, Gefahrengiiter 0.4.) soll das von den
StraBenverkehrsflaichen und von den Hofflachen der Gewerbebetriebe gesammelte
Niederschlagswasser auBerhalb des Trinkwassergewinnungsgebietes versickert werden.
Dafiir soll das Niederschlagswasser in einem abgedichteten Rlckhaltebecken mit
integrierter Olauffangeinrichtung im Planteil A gesammelt werden, um es weiter (ber
einen Transportkanal aus dem Trinkwassergewinnungsgebiet herauszuleiten und auf
einer Flache ndrdlich des Gewerbeparks (Planteil B) zu versickern (zur Gestaltung der
Anlagen s. Kapitel 7.8).

Die Entwasserungsanlagen zur Ableitung des Niederschlagswassers von den StraBenver-
kehrs- und Hofflachen sollen so dimensioniert werden, dass auch das von den Dachfla-
chen gesammelte Niederschlagswasser in die Regenwasserkanalisation eingeleitet werden
kann (laut Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Burgdorf besteht ein Anschluss- und
Benutzungszwang).

Im Rahmen der Ausarbeitung der Entwasserungskonzeption wurde aber auch gepriift, ob
das Dachflachenwasser ggf. auf den Baugrundsticken versickert werden kann. Zur
Feststellung der Versickerungsfahigkeit wurde ein Bodengutachten fiir den gesamten
Bereich des Gewerbeparks erstellt (PFI/EBELING 2004). Der GroBteil des Untergrundes ist
demnach sickerfahig, weist keine Stauhorizonte und kf-Werte von >10"*m/s auf. In
kleineren Teilbereichen ist der Untergrund aufgrund oberflachennaher Stauhorizonte nur
nach Verbesserung sickerfahig. Diese Bereiche sind in der folgenden Abbildung gekenn-
zeichnet. Fir diese Bereiche empfiehlt das Gutachten bei Herstellung von Versickerungs-
mulden einen Bodenaustausch. (Befreiungen vom Anschluss- und Benutzungszwang sind
demnach flr die Versickerung des Dachflachenwassers auf Antrag mdglich, wenn die
Untere Wasserbehoérde im Einzelfall eine wasserrechtliche Erlaubnis erteilt.)

Léschwasser

Die Grundversorgung mit Loschwasser wird von der Stadt Burgdorf sichergestellt. GemaB
DVGW Arbeitsblatt W 405 fir die mittlere Gefahr der Brandausdehnung mit 3.200 I/min
Uber zwei Stunden. Sie erfolgt vorrangig aus dem Trinkwassernetz der Stadtwerke
Burgdorf GmbH. Darliber hinaus wird ggf. ein Loschwasserbrunnen mit Tiefenpumpe oder
eine Zisterne errichtet.
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Strom und Gas

Die Strom- und Gasversorgung im Bereich des Plangebiets erfolgt durch die Stadtwerke
Burgdorf GmbH, s. Stellungnahme der Stadtwerke vom 09.09.2009 in Kapitel 12.4.

Abfall

Trager der Abfallbeseitigung ist der Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover
(aha). Zur Bereitstellung der Abfall- und Wertstoffbehalter s. Stellungnahme des Zweck-
verbandes vom 24.04.2009 in Kapitel 12.2.

5 Bestehende raumliche Planungen

5.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Bauleitpldne sind gemdB § 1 Abs. 4 an Raumordnungsziele anzupassen. Raumordnungs-
grundsatze sind in die Abwagung einzustellen.

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogamms (RROP) 2005
ist der Bereich des Gewerbeparks Nordwest nachrichtlich als 'Vorhandener bauleitplane-
risch gesicherter Siedlungsbereich’ festgelegt. Fir den Bereich ist festgelegt: 'Standort
mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten’. In der
beschreibenden Darstellung des RROP heiBt es dazu unter Ziel D 1.6.2-05: ,In den
Schwerpunkten fir die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten sind Gewerbe-
flachen in einem ausreichenden Umfang unter Berlicksichtigung regionalékonomischer,
sozialer, 6kologischer und verkehrlicher Aspekte bereitzustellen. Unter der Vorausset-
zung, dass wechselseitige Nutzungsbeeintrachtigungen vermieden werden, hat die
gewerbliche Innenentwicklung an zentraldrtlichen und durch leistungsfahigen OPNV
erschlossenen Standorten Vorrang gegeniber der Inanspruchnahme bisher nicht fiur
gewerbliche Zwecke genutzter Bereiche." Die Ausweisung der Gewerbegebiete entspricht
diesem Ziel der Raumordnung.

Das Plangebiet befindet sich darlber hinaus in einem Vorranggebiet fiir Trinkwasser-
gewinnung (Ziel D 3.9.1-02). Dieses Vorranggebiet umfasst im Wesentlichen die nérdlich
der Burgdorfer Aue gelegenen Stadtteile und daran angrenzende Vorsorgegebiete fir die
Landwirtschaft. Die vorliegende Planung berilcksichtigt die Trinkwassergewinnung durch
Einschrankungen der Zulassigkeit von Gewerbebetrieben, die mit wassergefahrdenden
Stoffen umgehen und durch die Ableitung des Niederschlagswassers.

Angrenzend an das Plangebiet sind in der zeichnerischen Darstellung folgende Festle-
gungen getroffen: nach Norden und Westen HauptverkehrsstraBen von Uberregionaler
Bedeutung, nach Osten Haupteisenbahnstrecke sowie S-Bahn, nach Siden Siedlungs-
bereich. Die Vereinbarkeit der Planung mit den angrenzenden Nutzungen wird z.B. Uber
die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen erreicht.

Die Beikarte 1a '‘Regionales Einzelhandelskonzept’ weist aus, dass das Plangebiet auBer-
halb des bestehenden Standortbereichs (Mittelzentrum) liegt. AuBerdem ist westlich der
Schillerslager LandstraBe ein Standort flir einen Verbrauchermarkt festgelegt. In der
beschreibenden Darstellung des RROP sind zur raumlichen Steuerung von grofBflachigen
Einzelhandelsbetrieben im Abschnitt D 1.6.1 raumordnerische Ziele und Grundsatze
aufgenommen worden. In Bezug auf die vorliegende Bebauungsplanaufstellung ist insbe-
sondere folgende Zielaussage in Abschnitt D 1.6.1-04 zu bertlicksichtigen:
»~Die Ansiedlung neuer sowie die Erweiterung vorhandener groBflachiger Einzelhandels-
betriebe auBerhalb

- der zentralortlichen Standortbereiche, ...

- der Standorte von Fach- und Verbrauchermarkten ...
ist unzulassig." Die vorliegende Planung entspricht diesem Ziel der RROP nicht. Mit der
Ausweisung des Sondergebiets ‘Flachenextensiver Einzelhandel und Gewerbe’ sollen
Ansiedlungsmaoglichkeiten flr zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe, einen Baumarkt
und einen Mdbelmarkt, geschaffen werden. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
ist daher eine Anderung des RROP erforderlich.
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Diese 6. Anderung des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) ist von der
Regionsversammlung am 3. November 2009 beschlossen worden und danach bei der
Landesplanungsbehérde zur Genehmigung eingereicht worden. Nach Erteilung der Ge-
nehmigung kann die 6. RROP-Anderung in Kraft treten. Dann entspricht der Bebauungs-
plan den Zielen der Regionalplanung.

Die 6. Anderung des RROP ist mit Verdffentlichung im Gemeinsamen Amtsblatt fiir die
Region Hannover und die Landeshauptstadt Hannover am ................. Lin Kraft getreten.

Zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels ist im weiteren Abschnitt D1.6.1 unter 08
folgender Grundsatz im RROP enthalten: ,Baurechte flir Einzelhandel in Gewerbe- und
Industriegebieten sollen auch unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit maéglichst
ausgeschlossen werden." Diesem Grundsatz der Raumordnung entsprechend wird
Einzelhandel in den Gewerbegebieten ausgeschlossen.

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Mit der 32. Anderung des Fldchennutzungsplans wurde der Gewerbepark Nordwest in die
Flachennutzungsplandarstellung aufgenommen. Die Anderung ist seit dem 03.02.2005
wirksam. Dargestellt ist die Nutzung Gewerbegebiet (GE) umgeben von einem Rahmen,
der als Grinflache mit der Zweckbestimmung ‘Kompensationsflache’ dargestellt ist. Die
Festsetzung der Gewerbegebiete und der Grinflachen sind aus diesen Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt.

Die Festsetzung des Sondergebiets ‘Flachenextensiver Einzelhandel und Gewerbe’ ent-
spricht nicht dem im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbegebiet. Die
Auswirkungen von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben unterscheiden sich insbesondere
im Hinblick auf das Verkehrsaufkommen von gewerblichen Betrieben. Parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans erfolgt daher die 52. Anderung der Fldchennutzungsplans, mit
der das Sondergebiet in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden soll.

5.3 Angrenzende Bebauungspldne

Sudlich des Planteils A grenzt direkt der Bebauungsplan Nr. 0-58/2 ,Schaferkamp" an
(rechtsverbindlich seit dem 27.10.1988). Der Bebauungsplan setzt Flachen fir den
Wohnungsbau als Allgemeine Wohngebiete (WA) und eine groBe zentrale Griinflache fest.

Westlich des Planteils A grenzt direkt der Bebauungsplan Nr. 0-71 ,Burgdorf Nordwest"
an (rechtverbindlich seit dem 07.03.2002). Dieser umfasst unter anderem die 'Schillers-
lager LandstraBe’ mit dem Kreisverkehrsplatz. Stdlich der vom Kreisverkehrsplatz nach
Westen abzweigenden WeserstraBe weist der Bebauungsplan Mischgebiete und
Allgemeine Wohngebiete aus. Nérdlich der WeserstraBe ist mit der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 0-71 ein Sondergebiet 'Einzelhandelsmarkt und Kerngebietstypische
Nutzungen’ festgesetzt worden (rechtsverbindlich seit dem 09.10.2003).

Weiter stiidwestlich des Planteils A in ca. 65 m Entfernung ist westlich der Schillerslager
LandstraBe mit dem Bebauungsplan Nr. 0-46 ,Schillerslager StraBe" ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt worden (rechtsverbindlich seit dem 19.04.1979).

6 Stadtebauliche Konzeption

6.1 Gesamtkonzept

Zur verkehrlichen ErschlieBung des gesamten Gewerbeparks fihrt vom Kreisverkehrs-
platz an der Schillerslager LandstraBe die PlanstraBe A in das Gebiet (s. nachstehende
Abbildung). Diese wird durch die PlanstraBen B, E und F zu einem RingstraBennetz
erganzt. Davon zweigen nach Norden die StichstraBen C, D und G ab. Das StraBennetz ist

! Hier ist spatestens in der Ratssitzung, in welcher der Satzungsbeschluss gefasst wird, das Datum der
Bekanntmachung zu erganzen. Die Ratsausschiisse und der Verwaltungsausschuss der Stadt Burgdorf kénnen
bereits vor in Kraft treten der 6. RROP-Anderungssatzung ihre Beschlussempfehlung abgeben.
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insgesamt so gestaltet, dass sich Gewerbegebiete mit unterschiedlichen Grundstiicks-
tiefen ergeben, um relativ flexibel auf Grundstlicksanfragen reagieren zu kdénnen. Der
GroBteil der Flachen kann so zugeschnitten werden, dass sich GrundstlicksgroBen
zwischen 1.000 und 3.500 m2 ergeben. Dies entspricht den am haufigsten von Gewerbe-
treibenden nachgefragten GrundstiicksgréBen.

Direkt nérdlich der vom Kreisverkehrsplatz in den Gewerbepark fihrenden Haupter-
schlieBungsstraBe Al sieht das Gesamtkonzept ein ca. 31.000 m2 groBes Sondergebiet
'Flachenextensiver Einzelhandel und Gewerbe’ vor. Hier soll als Startprojekt flir den
Gewerbepark ein Bau- und Gartenmarkt und ggf. ein Mébelmarkt realisiert werden.

Im Hinblick auf den Schutz der sudlich und westlich an den Gewerbepark angrenzenden
ruhebedlrftigen Wohnnutzungen ist folgende Zonierung berlicksichtigt worden:

- Zwischen der Wohnbebauung 'Schaferkamp’ und den Gewerbegebieten ist eine
60 m breite Abstandsflache vorgesehen.

- Der daran anschlieBende sidliche Teil des Gewerbeparks (stidlich Planstrae B)
ist mit einer Grundstickstiefe von 40 m fir kleinere Gewerbegrundstiicke mit
ca. 1.000 bis 2.000 m2 Flache vorgesehen. In diesem Bereich wird das Schall-
emissionsverhalten der gewerblichen Nutzung auf etwas Uber Mischgebietsni-
veau eingeschrankt.

- Die weiter nach Norden zwischen PlanstraBe B und A anschlieBenden Gewerbe-
flachen sind flir groBere Grundstiickszuschnitte mit ca. 1.500 bis 4.000 m?2
Flache vorgesehen. Auch in diesem Bereich ist nach den Ergebnissen der schall-
technischen Beurteilung (GTA 2008) noch eine Einschrankung der gewerblichen
Nutzung erforderlich.

- Nordlich der PlanstraBe A sind Gewerbefldchen flir gréBere Grundstlickszu-
schnitte mit Gber 3.000 m2 Flache vorgesehen. In diesem Bereich ist keine
Einschrdankung der in einem Gewerbegebiet allgemein zuldssigen Nutzungen
mehr erforderlich.

Die erwahnte Abstandsflache im Siiden des Gewerbeparks soll als Griinflache mit Gehdlz-
anpflanzungen gestaltet werden. Eine weitere breite Griinflache sieht das Gesamtkonzept
am Ostlichen Rand des Gewerbeparks vor. Schmalere Grunstreifen sollen im Norden und
Westen zu den BundesstraBen festgesetzt werden. Insgesamt erhalt der Gewerbepark mit
diesen Grinflachen einen bepflanzten Rahmen zur landschaftlichen Einbindung.

Zur inneren Durchgriinung ist ein weiterer Grinstreifen innerhalb des Gewerbeparks
parallel zur PlanstraBe E vorgesehen. Hier soll in Verlangerung des Marris-Mihlen-Weges
eine FuB-/Radwegverbindung durch den Gewerbepark zur Unterfiihrung der B 188n und
in den noérdlich anschlieBenden Landschaftsraum eingerichtet werden. Diese Griinverbin-
dung wird nach Osten durch eine keilférmige Grinflache erganzt. Der Zuschnitt dieser
Grinflache ergibt sich aus dem Verlauf einer am stdlichen Rand der Flache vorhandenen
Schmutzwasserleitung (Druckrohrleitung), die von der WeserstraBBe zur Klaranlage fihrt.

Aufgrund seiner stadtnahen und verkehrsgiinstigen Lage bietet sich der Gewerbepark
Nordwest unter anderem fiir die Ansiedlung von Betrieben an, die auf Kundenbesuche
ausgerichtet sind. Dementsprechend soll mit verschiedenen MaBnahmen auf ein attrakti-
ves Gestaltungsbild hingewirkt werden. An grinordnerischen MaBnahmen sollen z.B.
neben den erwahnten Grinflachen im 6ffentlichen StraBenraum Baumpflanzungen vorge-
nommen werden und auf den privaten Baugrundstiicken sollen straBenbegleitende
Pflanzflachen und eine Bepflanzung von Stellplatzen vorgesehen werden. Zu einem repra-
sentativ gestalteten Gesamtbild des Gewerbeparks soll auch das Zuriicksetzen hdéherer
Einzaunungen auf den Gewerbegrundstiicken beitragen.

Das Gesamtkonzept des Gewerbeparks umfasst insgesamt folgende Flachenanteile:

= Baugebiete ca. 20,56 ha
- davon Gewerbegebiete ca. 17,47 ha
- davon Sondergebiet ca. 3,09 ha
= StraBenverkehrsflachen ca. 3,35ha
= Grinflachen ca. 10,60 ha

= Flachen fir Versorgungsanlagen ca. 0,48 ha
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6.2 Abschnitt 1

Die Entwicklung des gesamten Gewerbeparks soll in mehreren Abschnitten vorgenommen
werden. Bei der Abgrenzung des 1. Abschnitts wurde berilicksichtigt, dass Anteile von
allen der drei oben beschriebenen Gewerbegebietsqualitdten (unterschiedliche Grund-
stickstiefe und Schallemissionsbeschrankung) innerhalb des Geltungsbereichs liegen.
AuBerdem sollte die Abstandsflache zum Wohngebiet ‘Schaferkamp’ bis an den 6&stlichen
Rand der Gewerbegebiete heranreichen. Daher wurde stdlich der PlanstraBe B auch eine
Flache in den Geltungsbereich aufgenommen, die nicht im Eigentum der Stadt Burgdorf
ist. Weiterhin musste das Regenriickhaltebecken innerhalb des 1. Abschnitts liegen und
mit dem Planteil B wurde die Versickerungsflache in den Geltungsbereich aufgenommen.

7 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

7.1 Sondergebiet ‘Flaichenextensiver Einzelhandel und Gewerbe’

Mit der Festsetzung des Sondergebiets ‘Flachenextensiver Einzelhandel und Gewerbe’ soll
insbesondere die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes und ggf. eines Mdébelmarktes
vorbereitet werden. Die Stadt verfolgt mit der Ausweisung der Flache flr diese grofBfla-
chigen Einzelhandelsnutzungen zwei Zielsetzungen. Zum einen soll die Versorgungsfunk-
tion im Bereich des mittelfristigen Bedarfs (Bau- und Gartenmarkt) und des langfristigen
Bedarfs (M6belmarkt) ausgebaut werden. Zum anderen soll mit den groBfléachigen Einzel-
handelsvorhaben ein attraktives Startprojekt am Eingang des Gewerbeparks Nordwest
entwickelt werden.

Aufgrund der geplanten Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist die Aus-
weisung der Gebietskategorie ‘Sondergebiet’ erforderlich, denn groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe sind, soweit sie raumbedeutsame Auswirkungen haben, laut § 11 BauNVO
nur in Kerngebieten oder fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Die Festsetzung
eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO, zu dessen Gebietstypik die Unterbringung zentraler
Einrichtungen gehdért, kommt nicht in Betracht, da das Plangebiet auBerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs ‘Innenstadt’ liegt. Flir das sonstige Sondergebiet sind nach § 11
Abs. 2 BauNVO die Zweckbestimmung und die zuldssigen Nutzungen festzusetzen.
Letzteres erfolgt Uber den mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 a) bis g) festgelegten
Zulassigkeitskatalog.

7.1.1 Bau-/Gartenmarkt und Mobelmarkt

Die Zweckbestimmung ‘Flachenextensiver Einzelhandel’ des Sondergebiets umfasst Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment® (s. textliche Festset-
zungen ‘Sortimentsliste fir die Stadt Burgdorf’), die durch eine flachenextensive Prasen-
tation ihres Warenangebots gekennzeichnet sind. Mit den textlichen Festsetzungen
Nr. 2.1 a) und b) im Zuldssigkeitskatalog fiir das Sondergebiet werden die zulassigen
flachenextensiven Einzelhandelsbetriebe auf Bau- und Gartenmarkte und einen Mdobel-
markt begrenzt. Die zuldssigen Sortimente richten sich daher nach der mit dem kommu-
nalen Einzelhandelskonzept ausgearbeiteten ‘Burgdorfer Liste’ (Stadt+Handel 2007). Die
weiterhin vorgenommenen Verkaufsflachenbegrenzungen beruhen zum einen auf den im
kommunalen Einzelhandleskonzept ermittelten absatzwirtschaftlichen Verkaufsflachen-
potenzialen und zum anderen auf GréBe bzw. Zuschnitt der Sondergebietsflache (s.u.).

Neben der Festlegung der zuldssigen Hauptsortimente wird in den textlichen Festset-
zungen Nr. 2.1 a) und b) auch das in den Einzelhandelsbetrieben zuldssige Randsorti-
ment® geregelt. Die vorgenommenen GrdBenbeschrankungen fiir zentrumsrelevante
Randsortimente sind erforderlich, um die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-

2 Das Kernsortiment (Hauptsortiment) ist der Sortimentsteil des Einzelhandelsbetriebs auf den sich die
Haupttatigkeit erstreckt und mit dem i.d.R. der tiberwiegende Umsatzanteil erzielt wird.

3 Randsortimente (Nebensortimente, ergénzendes Sortiment) sind dem Kernsortiment des Einzelhandelsbetrie-
bes sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs und i.d.R. des Umsatzanteils deutlich
untergeordnete Sortimentsteile.
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bereiche und die Nahversorgung zu begrenzen und beruhen ebenfalls auf dem im
kommunalen Einzelhandleskonzept ermittelten Verkaufsflachenbestand.

Neben einer Begrenzung des zentrenrelevanten Randsortiments auf 10% der Verkaufs-
flache bzw. maximal 800 m2 werden flr einzelne Sortimente/Sortimentsgruppen Ober-
grenzen festgesetzt. Mit diesen Sortimentsobergrenzen wird die Zielsetzung verfolgt,
dass die zentrenrelevanten Randsortimente kein eigenstandiges Gewicht gegeniber den
strukturpragenden Geschaften des Innenstadtzentrum erhalten sollen. Die festgesetzten
Verkaufsflachenobergrenzen sind im Wesentlichen aus der mittleren Verkaufsflachen-
groBe der im Innenstadtzentrum vorhandenen sortimentsspezifischen Geschdafte
abgeleitet.

Fir die Randsortimente ‘Lampen/Leuchten’ sowie Teppiche, Gardinen, Dekostoffe, Sicht-
und Sonnenschutz’ soll auf eine Obergrenze innerhalb des zentrenrelevanten Randsorti-
ments verzichtet werden. Denn eine vergleichende Betrachtung von _Sortimenten in
Betrieb befindlicher Baumarkte (Stadt+Handel 2009 I) hat gezeigt, dass diese Sortimente
in Baumarkten regelmaBig auf einer groBeren Verkaufsflache angeboten werden (s. unten
stehende Tabelle). Gleiches gilt erfahrungsgemaB fir zahlreiche Mobelmarkte. Um die
Ansiedlung von Bau- und Mgbelmarkten mit marktiblichen Sortimentszusammenstel-
lungen nicht unmdglich zu machen, wird auf Randsortimentsobergrenzen fiir die genann-
ten Sortimente verzichtet, bzw. es wird als Obergrenze die max. Gesamtverkaufsflache
des zentrenrelevanten Randsortimentes (10 % der Gesamtverkaufsflaiche und max.
800 m?2) festgesetzt.

Die Sortimente ’'Lampen/Leuchten’ sowie Teppiche, Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und
Sonnenschutz’ werden zudem in Innenstadten allgemein nur noch in kleineren speziali-
sierten Betrieben angeboten.

‘Lampen/Leuchten’ werden in den Innenstadten von GroBstdadten meist nur noch in hoch-
preisigen Designer-Shops oder in landlichen Kleinstadten in Ldden mit Elektrogeraten und
Hausrat angeboten. Die gréBeren Verkaufsflachen dieses Sortiments befinden sich jedoch
in Mébelmarkten und Baumarkten oder auch spezialisierten Betrieben in Fachmarktzen-
tren. Auch in der Umgebung von Burgdorf ist dies im Fachmarktzentrum Altwarmblichen
und den Modbelladen der Region der Fall. In der Innenstadt von Burgdorf gibt es ein
spezialisiertes Lampengeschaft (Braunschweiger StraBe), das eher dem hdéherwertigen
Segment zuzurechnen ist. Am Rande der Innenstadt ist nérdlich der GartenstraBe ein
Elektrohandwerksbetrieb vorhanden sowie westlich der Bahnlinie ein Werksverkauf, die
beide auch Lampen/Leuchten anbieten. Einen weiteren Elektrohandwerksbetrieb gibt es
im Nahversorgungszentrum Ehlershausen. Weiterhin gibt es im Gewerbegebiet Hullpting-
sen einen Baumarkt, der auch Uber eine Lampen/Leuchten-Abteilung verfligt. Es wird
erwartet, dass die in dem SO ermdglichten Randsortimente ‘Leuchten/Lampen’ nicht zu
einer Beeintrachtigung des spezialisierten Angebots im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt fihren, da in den spezialisierten Betriebstypen der Innenstadt ein anderes
Warensortiment angeboten wird als im geplanten Baumarkt.

Das Sortiment Teppiche, Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschutz’ wird ebenfalls
in spezialisierten kleineren (Handwerks-)Betrieben angeboten, die sich zum Teil auch in
Innenstadten befinden, sowie in Mébelmarkten und Baumarkten und auch in spezialisier-
ten gréBeren Fachmarkten (z.B. 'Hammer’). In Burgdorf gibt es einen Raumausstatter in
der Innenstadt und einen weiteren Handwerksbetrieb in einem Wohngebiet der Sidstadt.
Weiterhin wird dieses Sortiment in dem Baumarkt im Gewerbegebiet Hllptingsen sowie
in einem Bettwarengeschaft am Ostlandring angeboten. In der Region wird das Sortiment
in Mébel- und Baumarkten sowie auch im Fachmarktzentrum Altwarmblchen angeboten.
Es wird erwartet, dass die im SO ermdglichten Randsortimente 'Teppiche, Gardinen,
Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschutz’ eher in Konkurrenz zu dem Angebot in Mdbel-,
Bau- und Fachmarkten treten und nicht zu einer Beeintrdachtigung des spezialisierten
Angebots im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt fihren.

Die vergleichende Betrachtung von Sortimenten in Betrieb befindlicher Baumarkte (s.
unten stehende Tabelle) zeigt auch fiir die Warengruppe ‘Wohneinrichtungsbedarf, Haus-
rat, Geschenkartikel’ des zentrenrelevanten Randsortiments deutlich gréBere Verkaufsfla-
chen in den bestehenden Baumarkten (durchschnittlicher VerkaufsflachengroBe 241 m2)

18



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 0-78
Teil 1: Grundlagen, Ziele, Inhalte und Auswirkungen

21.12.2009

als mit der festgesetzten Obergrenze (90 m2) ermdglicht werden. Weil es sich bei den
Sortimenten dieser Warengruppe jedoch um Sortimente handelt, die typischerweise in
zentralen Versorgungsbereichen untergebracht werden und die damit funktionsbestim-
mend flr den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind, erfolgt keine Ausweitung
der Verkaufsflachenobergrenze.
regelmdBig umfangreiche Verkaufsflachen dieser Warengruppe. Eine Erweiterung der Ver-
kaufsflachenobergrenze Uber die durchschnittliche VerkaufsflachengréBe der Sortimente

Lediglich

in groBen Mobelgeschaften befinden sich

Sortimente von 10 in fiir Warengruppen . 5 ii.
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Gesamtverkaufsflache (in gm) 10 |]16.500| 8.000 | 12.250

lin Burgdorf nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarkt-Sortiment i.e.S. 10 ]11.760| 4.140 | 6.949

Bettwaren 2 40 10 25

Elektrogroflgerate 6 80 40 33

Gartenartikel inkl. Pflanzen/Samen 10 4410 | 280 | 3.234

Kfz-Zubehér 9 290 20 89

|Mébel 10 1.050 | 110 545

IZooIog, Bedarf u. lebende Tiere 7 540 10 249

Iin Burgdorf zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 4 30 10 18 18 6 11 188 << 188

Blumen 1 <10 - <10 <10 - 3 35 35

Drogerie, Kosmetik/Parfiimerie 8 140 40 69 62 24 40 122 122

Haus-/Bett-/Tischwasche i 160 10 67 71 7 42 100 100

Leuchten/Lampen 9 520 390 447 336 226 27T >> unbegr.

Elektrokleingerate 6 230 <10 59 145 <10 39 s b i s 78

|Nahrungs- und Genussmittel 4 30 <10 12 20 <10 8 100 << 100

Zeitungen/Zeitschriften - - - - - - -

Biicher 1 30 - 30 19 - 19

Papier/Buroartikel/Schreibwaren o | =) e £ e 02

sowie Kinstler- und Bastelbedarf 5 50 <10 23 36 <10 18

Schuhe, Lederwaren 3 20 10 15 6 6 4 206 << 206

Spielwaren 10 160 <10 65 188 <10 49

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand-

arbeiten sowie Meterware fiir 188 | <10| 49 95 95

Bekleidung und Wasche - - - - - - -

[Musikinstrumente und Musikalien - - - - - - -

Fahrrader und Zubehor 9 70 20 33 A7 12 22

Sport- und Campingartikel (ohne

Campingmobel und Angelbedarf) 3 50 10 27 59 14 24 WE| 28 | 48 CL N 208

Waffen/Jagdbedarf/Angeln - - - - - - -

Teppich (chne Teppichbdden) 8 120 30 70 76 21 48

Heimtextien/Gardinen 10 | 410 | 50 ] 776 | 260 | 34 | it ] 0| 0 [1%9] S0 [ >> |]unbegr

Wohneinrichtungsbedarf (ohne

IMdébel), Bilder/Poster/Bilder-rahmen/

Kunstgegenstande 10 260 50 167 186 34 109 | 381| 85 | 241 88 >> 88

Hausrat 9 340 70 177 160 44 114

Glas/Porzellan/Keramik 3 50 10 30 36 7 19

Augenoptik 1 10 - 10 4 - i

Foto- und optische Erzeugnisse und 7 - 7 |nicht zul. nicht zul.

Zubehor - o - - g . .

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) - - - - - - -

|Medizinische und orthopadische nicht zul. nicht zul.

Gerate - = = s - = B

Uhren/Schmuck 1 10 - 10 7 - 7 nicht zul. nicht zul.

Computer - - - - - - -

Telekommunikationsartikel 1 10 - 10 7 - 7 20 | - | 20 ]nichtzul. nicht zul.

Unterhaltungselektronik 1 20 - 20 14 - 14

Verkaufsflachen (VKF) jeweils in m2

Tabelle um nicht zentrenrelevante Sortimente ergénzt
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dieser Warengruppe im zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt hinaus, soll auch nicht
fir das Randsortiment des Mobelmarktes erfolgen. Da die Warengruppe typischerweise in
den kleinflachigen Fachwerkhausern der Innenstadt angebotene wird, bleibt die Ober-
grenze auf 90 m2 beschrankt.

Absatzwirtschaftliche Verkaufsflachenpotenziale des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes fiir Bau-/Gartenmarkte und Mobelmarkte

Zur Ausarbeitung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes (Stadt+Handel 2007) wurde
Anfang 2007 der Einzelhandelsbestand in Burgdorf komplett erfasst. In Bezug auf die hier
maBgeblichen nicht zentrumsrelevanten Warengruppen ’‘Bau- und Gartenmarkt’ sowie
‘Mébel’ hat es seitdem keine erheblichen Anderungen des Verkaufsflichenbestandes
gegeben.

Abgeleitet aus dem Verkaufsflachenbestand wurden im Einzelhandelskonzept absatzwirt-
schaftliche Entwicklungspotentiale (= Verkaufsflachenpotentiale) flir Burgdorf ermittelt
(Stadt+Handel 2007, S. 66 ff.). Dazu wurden drei Prognosen fir die Entwicklung der
angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen des Einzelhandels in Burgdorf auf-
gestellt: eine pessimistische, eine mittlere und eine optimistische Entwicklungsvariante.
Diese Prognosen bericksichtigen folgende Rahmenbedingungen

= nachfrageseitig:

geringfligig ricklaufige Einwohnerzahl im Einzugsgebiet,

Stagnation bzw. moderate Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro
Kopf,

angebotsseitig:
ricklaufige Flachenproduktivitat.

Weiterhin wurde der zentral6rtliche Versorgungsauftrag des Mittelzentrums Burgdorf
berlicksichtigt. Dabei wurde flir den kurzfristigen Bedarf eine Zielzentralitat von 100 %
und fir den mittel- bis langfristigen Bedarf eine Zielzentralitdt von 110 % gesetzt. Der
ermittelte aktuelle Zielerreichungsgrad ist in der folgenden aus dem Einzelhandels-
konzept ibernommenen Abbildung wiedergegeben.

Zentralitédten nach Sortimentsgruppen und die Zielzentralitat

MNahrungs- und GenuBrmittel

Blumen / Zoo- und Heimtierbedarf
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik
Pharrmazeutische Artikel (freiverkauflich)
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher |
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf |
Bekleidung / Wasche

Schuhe, Lederwaren

Gartenbedarf

Baumarkt-Sortiment i.e.S.

GPK / Hausrat / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente
Sportartikel / Fahrrader / Camping

Teppiche / Gardinen / Deko / Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwasche

Maobel

Elektro / Leuchten

Unterhaltungselektronik / PC / Kommunikation

Fote / Optik / Akustik

Uhren / Schmuck

Sanstiges

0% 20% 40% 60% 80%  100% 120% 140% 160%
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Einen Uberblick (ber die aus den genannten Parametern fiir die drei Entwicklungs-

varianten abgeleiteten absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenpotentiale gibt die
folgende aus dem Einzelhandelskonzept (ibernommene Abbildung.

Absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflichenpotenziale fir Burgdorf (in gm VKF)

2010 2015

Warengruppe v > A v > A

Nahrungs- und GenuBmittel 160 590 1.030 0 1.110  2.280
Blumen / Zoo- und Heimtierbedarf 30 90 150 10 170 330
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 30 100 160 10 190 370
Pharmazeutische Artikel 10 30 50 10 60 110
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 20 60 110 0 120 240
Ubemiegend kurzfristiger Bedarf 250 880 1.500 30 1.650 3.330
Bekleidung / Wasche 60 240 420 0 450 910
Schuhe, Lederwaren 20 60 100 0 110 220
Gartenbedarf 70 210 350 30 410 790
Baumarkt-Sortiment 5050 5280 5510 ) 5000 5570 6.200
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 20 70 120 0 150 280
Spielwaren / Hobby 140 170 210 130 220 320
Sportartikel _ _10 60 90 0 100 190
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5370 6.090 6.800] 5.160 7.010 8.910 |
Teppiche / Einrichtungsbedarf 960 1000 1030 [ 960 1.060 1.170 |
Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwasche 600 630 670 590 680 770
Mobel 3.860 4.040 4230 ] 3.820 4.290 4790
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 470 510 560 460 570 690
Unterhaltungselektronik 940 1.010  1.070 | 920 1.110  1.270
Foto / Optik / Akustik 140 160 180 140 190 240
Uhren / Schmuck 120 130 130 120 130 160
Sonstiges 110 130 140 110 140 170
Uberwiegend langfristiger Bedarf 7.200 7.610 8.020 ] 7.120 8.170 9.260

12.830 14.580 16.320 12.310 16.830 21.500

v pessimistische > mittlere A optimistische Variante

Aufbauend auf diese rechnerisch ermittelten Verkaufsflachenpotentiale sind im Einzelhan-
delskonzept fiur die Warengruppen ‘Bau- und Gartenmarkt’ sowie 'Mdbel’ folgende
Entwicklungsiiberlegungen dargelegt:

»In den Warengruppen Bau- und Gartenmarkt sowie Mdbel ergeben sich bis 2010 Ver-
kaufsflachenpotenziale von jeweils max. rd. 5.000 gm (Mdébel) bzw. 6.000 gm (Bau-
marktsortiment) Verkaufsflache.

Unter Berlcksichtigung aktueller Marktanforderungen in diesen Angebotssegmenten
ergibt sich im Bereich Mébel, in dem aktuell fir Mobelvollsortimenter Verkaufsflachenan-
forderungen von mindestens 20.000 bis 30.000 gm bestehen, vielmehr Arrondierungs-
spielraum fir bestehende Anbieter bzw. Ansiedlungsspielraum flir einen hoch spezialisier-
ten Anbieter. Die ermittelten Potenziale dienen in Bezug auf Mébel daher primar als
inhaltlich abgesicherter quantitativer Beurteilungsrahmen bei zukinftigen Betriebs-
erweiterungen oder -verlagerungen.

Baumarkte benétigen marktiblich aktuell je nach Wettbewerbslage mindestens 5.000 bis
8.000 gm Verkaufsflache. Das fir Burgdorf ermittelte absatzwirtschaftlich tragfahige
Verkaufsflachenpotenzial von rd. 5.000 gm bis 6.000 gm sollte diesbeziiglich, mit Blick
auf eine Verbesserung der defizitdren Ausstattung mit Baumarktverkaufsflachen in Burg-
dorf, nicht als Deckelung einer mdglichen Entwicklung verstanden werden. So kann ein
zusatzlicher Baumarkt mit mehr als 6.000 gm Verkaufsflache trotz der gemessen an der
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Potenzialberechnung zu groBen Dimensionierung dann sinnvoll sein, wenn sich in Abwa-
gung mit dem raumlich funktionalen Entwicklungsleitbild die Korrespondenz mit den
Zielen und Grundsatzen der Burgdorfer Einzelhandelsentwicklung ergibt" (Stadt+Handel
2007, S. 77 f.).

Das flr die Warengruppe 'Baumarkt’ ermittelte hohe Verkaufsflachenpotential spiegelt
sich auch im aktuellen Einzelhandelsbestand wieder. Es gibt in Burgdorf nur einen groB3-
flachigen Einzelhandelsmarkt der Hauptwarengruppe ‘Baumarkt’:

- Bauléwe im Gewerbegebiet Hulptingsen (VKF 2.100 m?2).

Weiterhin gibt es im Gewerbegebiet Hilptingsen noch den Baustoffhandel Brandes mit
einer Verkaufsflache von 605 m2 sowie andere Spezialanbieter mit Verkaufsflachen von
max. 300 m2, wie das Teppichhaus Meyer in der Innenstadt oder den Fliesen- und
Baderfachmann im Gewerbegebiet ‘An der Mésch’. Die oben wiedergegebene Abbildung
'Zentralitdt nach Sortimentsgruppen’ zeigt diesem Verkaufsflachenbestand entsprechend,
dass flr die Sortimentsgruppe ‘Baumarkt’ aktuell nur eine Zentralitdt von 42 % besteht.
Uber 50 % des Kaufkraftanteils der Warengruppe ‘Baumarkt’ flieBt somit aus Burgdorf ab,
groéBtenteils in das Fachmarktzentrum Isernhagen/Altwarmbilichen _ oder das Oberzen-
trum Hannover. Da es der mittelzentralen Funktion Burgdorfs entspricht, die Versorgung
mit Glatern des mittelfristigen Bedarfs im eigenen Stadtgebiet zu sichern, soll mit der
Ansiedlung eines zusatzlichen Baumarkts insbesondere der abflieBende Kaufkraftanteil
verringert werden.

Entsprechend den oben genannten Entwicklungsspielraumen und den erlduterten markt-
Ublichen VerkaufsflachengréBen ware fir die Warengruppe ‘Baumarkt’ eine maximale
VerkaufsflachengréBe von 8.000 m2 festzusetzen. Bei der Verkaufsflachenobergrenze ist
jedoch zu berlicksichtigen, dass nach marktiblichen Gegebenheiten die Warengruppe
‘Baumarktartikel’ i.d.R. zusammen mit der Warengruppe ‘Gartenbedarf’ und anderen
nicht zentrenrelevanten Sortimenten, wie z.B. "Zoologischer Bedarf und lebende Tiere’
oder 'Mobel’, angeboten wird. Es wird daher eine Verkaufsflachenobergrenze flir ‘Bau-
und Gartenmarkte’ von 12.000 m?2 festgesetzt.

Nach den im Einzelhandelskonzept ermittelten Verkaufsflachenpotentialen (s.0.) besteht
kein zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf fir die Warengruppe ’‘Gartenbedarf’. Dabei
wurden als Verkaufsflachenbestand der Hauptwarengruppe ’‘Gartenbedarf’ folgende
groB3flachige Einzelhandelsbetriebe bericksichtigt:

- Baulowe Gartenzentrum im Gewerbegebiet Hulptingen (VKF 3.690 m2),
- Raiffeisenmarkt in der Gartenstrale (VKF 1.060 m2),
- Jawoll Sonderpostenmarkt in der Uetzer StraBe (VKF 2.600 m2).

Die Ausweisung weiterer groBflachiger Verkaufsflachen fiir die Warengruppe 'Gartenbe-
darf’ wird also zu Umsatzumverteilungen, auch zu Lasten der genannten Betriebe,
fihren.

Fir den Moébelmarkt wird entsprechend dem im Einzelhandelskonzept ermittelten Ver-
kaufsflachenpotential eine Verkaufsflachenobergrenze von 5.000 m2 festgesetzt.

Insgesamt ist aber zu erwarten, dass in dem gesamten Sondergebiet nicht mehr als
12.000 m2 Verkaufsflache entstehen werden. Denn bei eingeschossiger Bebauung lasst
sich in dem 3,10 ha groBen Sondergebiet maximal nur eine Grundflache von ca.
13.500 m2 realisieren, da auch ca. 300 Stellpléatze zu berlcksichtigen sind, vgl. die
folgenden Skizzen.
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7.1.2 Gewerbe und sonstige Nutzungen

Erganzend zu den Einzelhandelsnutzungen sollen in dem Sondergebiet auch gewerbliche
Nutzungen ermdglicht werden, daher wird in die Zweckbestimmung des Sondergebiets
‘Flachenextensiver Einzelhandel und Gewerbe’ aufgenommen. Damit kann sichergestellt
werden, dass statt eines Mobelmarktes ggf. auch andere gewerbliche Nutzungen (z.B.
den Bau-/Gartenmarkt ergéanzende Handwerksbetriebe) in dem Sondergebiet angesiedelt
werden kdénnen. Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 2.1 c¢) bis g) wird geregelt, welche
gewerblichen Nutzungen bzw. sonstigen Nutzungen zuldssig sind. Vergnigungsstatten
und Bordelle bzw. bordellartige Betriebe, die nach der Rechtsprechung zu den Gewerbe-
betrieben zu zahlen sind, werden im Hinblick auf das Erscheinungsbild (vgl. Kapitel
7.2.2) des Gewerbeparks ausgeschlossen.

Mit der letzten Festsetzung im Zuldssigkeitskatalog des Sondergebiets Nr. 2.1 g) wird
geregelt, dass Stellplatze und Garagen nur als unselbstdndige, einem ansassigen Betrieb
zugeordnete Anlagen zuldssig sind. Autohéfe oder Garagenanlagen sind damit ebenso wie
die, in der Festsetzung Nr. 2.1 ¢) genannten, selbstdndigen Lagerplatze (vgl. Kapitel
7.2.2) nicht zulassig.

7.2 Gewerbegebiete

Der groBte Teil der Bauflachen wird als ‘Gewerbegebiet’ gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldastigenden
Gewerbebetrieben. Von den in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten allgemein in Gewerbegebie-
ten zuldssigen Nutzungen sollen nicht alle in den Gewerbegebieten des Gewerbeparks
Nordwest zulassig sein. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 und 1.3 werden Einzelhan-
delsbetriebe, selbstéandige Lagerpldtze und Bordelle aus dem Zulassigkeitskatalog ausge-
schlossen. Der Ausschluss dieser Nutzungsunterarten erfolgt nach § 1 Abs. 9 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO (besondere stadtebauliche Rechtfertigung s.u. Kapitel
7.2.1 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und 7.2.2 Ausschluss von selbstandigen
Lagerplatzen und Bordellen).

- Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 werden Tankstellen unter Anwendung des
§1 Abs.5 BauNVO ausgeschlossen (Begrindung s.u. Kapitel 7.5
Einschrdankungen zum Schutz der Trinkwassergewinnung).

Weiterhin sollen nicht alle in § 8 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen Bestandteil
des Bebauungsplans werden.

- Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 werden Vergniigungsstatten und Anlagen
far kirchliche und kulturelle Zwecke unter Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVO
ausgeschlossen. Diese Nutzungen werden im Hinblick auf die bevorzugt ge-
winschte Ansiedlung von Gewerbebetrieben ausgeschlossen.

- _Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.5 werden fir den Bereich des Gewerbe-
gebiets GE® sogenannte Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen. Damit sind
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Betriebsleiterwohnungen im gesamten ’‘Eingangsbereich’ zum Gewerbepark
nicht zulassig, denn auch in den Nutzungskatalog des Sondergebietes sind sie
nicht aufgenommen. Zielsetzung ist es, dass der ‘Eingangsbereich’ zum Gebiet
der Funktion entsprechend mit Gewerbebauten gestaltet wird und nicht die in
Burgdorf haufige Kombination mit einem Einfamilienhaus des Betriebsleiters
errichtet wird. Fir diese Nutzungsoption bietet sich insbesondere das GE® an.

Eine weitere Differenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzungen erfolgt unter
Anwendung des § 1 Abs. 4 BauNVO nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedlrfnissen und Eigenschaften.

- Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 werden die Gewerbegebiete des Plangebiets
im Hinblick auf das Schallemissionsverhalten der zuldssigen Betriebe gegliedert
(s.u. Kapitel 7.3 Gerauschkontingentierung zum Schutz der angrenzenden
Wohnbebauung).

- Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 erfolgt eine Gliederung im Verhaltnis zu
anderen Gewerbegebieten, die auBerhalb des Plangebiets liegen (z.B. das
Gewerbegebiet Hulptingsen) im Hinblick auf den Umgang der Betriebe mit
wassergefahrdenden Stoffen (s.u. Kapitel 7.5 Einschrankungen zum Schutz der
Trinkwassergewinnung).

7.2.1 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Am 13.12.2007 hat der Rat der Stadt Burgdorf das kommunale Einzelhandelskonzept als
stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Als Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Burgdorf wurden im Einzelhan-
delskonzept folgende Zielsetzungen dargelegt (vgl. Stadt+Handel 2007, S. 89):

- Sicherung und Ausbau der Bedeutung des Innenstadtzentrums,
- Abbau von strukturellen Schwdchen des Zentrums,
- Sicherung zukunftsfahiger Erweiterungsoptionen,

- Sicherung und raumlich-strukturelle Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion,

- Raumliche Konzentration des Einzelhandels insgesamt auf leistungsféahige und
zukunftsfahige Standorte,

- Zukunftsfahige Arbeitsteilung zwischen den Versorgungsbereichen.

Die raumliche Konkretisierung dieser Zielsetzungen erfolgte im Einzelhandelskonzept
Uber das Zentren- und Standort- und Nahversorgungskonzept (vgl. folgende Abbil-
dungen, Stadt+Handel 2007, S. 92 und S. 104).

Mit der rdumlichen Konzentration des Einzelhandels auf bestimmte Standorte wird auch
das Ziel verfolgt, das produzierende Gewerbe vor Verdrangung zu schiitzen. Dem ent-
sprechend wird im Gewerbepark Nordwest die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im
Sondergebiet am Kreisverkehrsplatz konzentriert und im sonstigen Gewerbegebiet ausge-
schlossen.

Eine Ausnahme von dem Einzelhandelsausschluss wird eingeraumt flir den in Gewerbe-
gebieten typischen Kraftfahrzeug(teile)-Einzelhandel. Dieser ist in Zusammenhang mit
dem in Gewerbegebieten allgemein zuldassigem Kraftfahrzeughandel zu sehen und soll -
auch als selbstandiger Einzelhandelsbetrieb - zuldssig bleiben.

Eine weitere Ausnahme von dem Einzelhandelsausschluss wird eingeraumt flr Verkaufs-
statten, die einer anderen gewerblichen Nutzung zugeordnet sind (sogenanntes Handwer-
kerprivileg). Eine (GréBen-) Begrenzung der Verkaufsstatten, die unter das Handwerker-
privileg fallen, erfolgt, indem festgesetzt wird, dass der Verkauf dem Hauptbetrieb funk-
tional sowie rdaumlich zugeordnet und deutlich untergeordnet sein muss. Bei Verkaufs-
statten, die einer anderen Nutzung (z.B. Handwerksbetrieben) zugeordnet sind, kann es
sich auch um selbstandige Einzelhandelsbetriebe handeln, wenn sie z.B. Uber einen
eigenen Eingang und vom Hauptbetrieb unabhédngige Offnungszeiten verfiigen. Diese
Betriebe kdnnen gegebenenfalls Uber eine Befreiung zugelassen werden, sofern von ihnen
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keine Beeintrachtigungen des Innenstadtzentrums oder der wohnungsnahen Grundver-
sorgung ausgehen.

Auch flr kleinste selbstandige Einzelhandelsbetriebe, wie z.B. Kioske, kénnte der Verkauf
von Waren Uber eine Befreiung zugelassen werden, da auch von diesen Betrieben keine
Beeintrachtigungen des Innenstadtzentrums oder der wohnungsnahen Grundversorgung
zu erwarten sind.

7.2.2 Ausschluss von selbstiandigen Lagerpldatzen und Bordellen

Lagerplatze fihren in der Regel zu einer Abwertung des Erscheinungsbildes der naheren
Umgebung. Im Hinblick auf eine attraktive, kundenorientierte Gestaltung des Gewerbe-
parks (s. Kapitel 6.1) werden Lagerplatze als selbstédndige bauliche Anlagen daher ausge-
schlossen. Selbstandige Lagerpldtze sind zudem meist mit einer geringen Arbeitsplatz-
dichte verbunden und entsprechen somit auch nicht der Zielsetzung, in dem stadtnahen
Gewerbegebiet eine hohe Arbeitsplatzdichte zu erreichen.

Von dem Ausschluss selbstandiger Lagerplatze sind konkret betroffen z.B. Lagerplatze flr
Baumaterialien sowie Schrottplatze und Verkehrshéfe (Containerabstellplatze) von Spedi-
tionsbetrieben. Diese Betriebe kénnen sich — sofern sie nicht nur in einem Industriegebiet
zulassig sind - z.B. in den Gewerbegebieten Hilptingsen ansiedeln. Zulassig bleiben
Lagerplatze als unselbstandige bauliche Anlage eines Betriebes, z.B. untergeordnetes
Baustofflager eines Handwerksbetriebes. Diese missen dem Hauptbetrieb funktional
zugeordnet und raumlich untergeordnet sein.

Im Hinblick auf ein attraktives Gesamtbild und die Verhinderung von Trading-Down-
Effekten werden auch Bordelle und vergleichbare Betriebe, die nach der Rechtsprechung
zu den Gewerbebetrieben zdhlen, ausgeschlossen.

7.3 Gerauschkontingentierung zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung

Zur Festlegung der MaBnahmen, die flr den Schutz der sidlich des Planteils A gelegenen
Wohnbebauung erforderlich sind, wurde ein schalltechnisches Gutachten eingeholt (GTA
2009 I). Grundlage fir dieses Gutachten war das Gesamtkonzept des Gewerbeparks
Nordwest (Arbeitsstand September 2008), welches als ‘Grundschutz’ zwischen den
Gewerbegebieten und der Wohnbebauung eine Abstandsflaiche von 60 m Breite
berlicksichtigt. Ermittelt werden sollte mit der gutachterlichen Betrachtung, welche
Einschrankungen der gewerblichen Nutzung dartber hinaus erforderlich sind, um
Gerauschkonflikte mit der Wohnbebauung zu vermeiden. Daflir sollten fir die einzelnen
Baugebiete Gerauschkontingente ermittelt werden. Das Ergebnis ist in der nachfolgenden
Abbildung (GTA 2009 I, Anlage 5) dargestellt.

Das Gerausch- oder Emissionskontingent (Lgx) beschreibt gemaB der DIN 45691 den
Pegel der flachenbezogenen Schallleistung, d.h. den Schallleistungspegel einer 1 m2
groBen Flache. In der Abbildung sind die Teilflachen, denen Emissionskontingente zuge-
ordnet wurden, mit E1 Ab. 1 (Emissionskontingent 1 Abschnitt 1), E2 Ab.1 usw. bezeich-
net. Die Emissionskontingente sind als Tag/Nachtwert in dB(A) mit z.B. 63/48 angege-
ben. Die Immissionsorte, die fiir die Berechnung der Emissionskontingente mafBgeblich
waren, sind mit IP 1, IP 2 usw. angegeben. Als gewerbliche Gerauschvorbelastungen
wurden die Nutzungen im Sondergebiet 'Einzelhandelsmarkt und kerngebietsvertragliche
Nutzungen’ (E-Center) westlich der Schillerslager LandstraBe bericksichtigt. Auch flr
diesen Bereich ist daher ein Emissionskontingent angegeben.

Die Gerauschkontingente wurden so bestimmt, dass die resultierenden Gerdauscheinwir-
kungen aus allen Teilflachen die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (beide fiir Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und nachts
40dB(A)) an den betrachteten Immissionsorten einhalten. Die Gerauschkontingente sind
in den Bebauungsplan in der Planzeichnung und die textliche Festsetzung Nr. 3.1 aufge-
nommen worden.

Hingewiesen sei noch darauf, dass bei der Ermittlung der Gerauschkontingente gemafB
DIN 45691 keine Ausbreitungsdampfung durch z.B. den Boden oder Hindernisse ange-
rechnet wird. Diese Faktoren sind erst bei der Beurteilung von konkreten Nutzungen im
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Baugenehmigungsverfahren nach Abschnitt 5 der DIN 45691 zu berlicksichtigen. Insofern
waren _ Schallhindernissen auch erst im Genehmigungsverfahren einzubeziehen, und
zwar in der Form, dass Schallhindernisse _ eine groBere Schallleistung des gewerblichen
Betriebs gestatten.

Die im Gewerbegebiet vorhandene landwirtschaftliche Hofstelle wurde bei der schalltech-
nischen Beurteilung nicht gesondert betrachtet. Die Hofstelle genieBt einschlieBlich der
dort vorhandenen Betriebsleiterwohnung des ehemaligen Eigentimers Bestandsschutz.
Der ehemalige Eigentimer hat die Hofstelle und die umgebenden Ackerflachen an die
Stadt Burgdorf verkauft, damit diese den Gewerbepark Nordwest entwickeln kann. Im
Hinblick darauf wird davon ausgegangen, dass der Wohnnutzung auf der Hofstelle kein
Uber den Schutz von Betriebsleiterwohnungen in Gewerbegebieten allgemein erforder-
licher Schutzanspruch zukommt.

7.4 Einschriankung von Betriebsleiterwohnungen an der B 188n

Das Verkehrsaufkommen auf der am 01.10.2009 freigegebenen B 188n wird im Bereich
nordlich des Gewerbeparks mit tagsiber ca. 810 Kfz/stiindlich und nachts ca. 190 Kfz/-
stindlich prognostiziert. Insbesondere im Hinblick auf den Schutz, der in Gewerbegebie-
ten ausnahmsweise zuldssigen Betriebsleiterwohnungen ist daher eine schalltechnische
Betrachtung vorgenommen worden (GTA 2009 I). Bei dieser wurde neben dem Verkehr
auf der B 188n auch der Verkehr auf der B 443 (Schillerslager LandstraBe) beriicksichtigt.
Aus dem nach den Vorgaben der RLS-90 ermittelten Schallpegel ergibt sich:

- Der Grenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fiir Gewerbe-
gebiete von tags 69 dB(A) wird nahezu im gesamten Gewerbegebiet eingehal-
ten. Der Grenzwert von nachts 59 dB(A) wird gemessen von der StraBenmitte
der B 188n in einem ca. 50 m breiten Streifen Uberschritten. In diesem Bereich
(25 m ab noérdlicher Baugebietsgrenze) werden mit der textlichen Festsetzung
Nr. 7.1 Wohnungen ausgeschlossen.

- Der Orientierungswert der DIN 18005 flir Gewerbegebiete von tags 65 dB(A)
wird in einem ca. 50 m breiten Streifen Uberschritten. Der Orientierungswert
von nachts 55 dB(A) wird gemessen von der StraBenmitte der B 188n in einem
ca. 100 m breiten Streifen Uberschritten. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 7.2
wird daher fir die Gewerbegebiete in denen Betriebsleiterwohnungen zulassig
sind (vgl. Kapitel 7.2) festgesetzt, dass ein ausreichender passiver Schallschutz
nachzuweisen ist.

Der dabei nach DIN 4109 zu berlicksichtigende AuBenlarmpegel muss neben den Ver-
kehrsgerauschen von den o.g. BundesstraBen zusatzlich die von der Eisenbahntrasse
Lehrte-Celle ausgehenden Emissionen und die gewerblichen Emissionen im Gebiet selbst
berlicksichtigen. Der folgenden aus dem Schallgutachten (ibernommenen Abbildung (GTA
2009 II Anlage 1) kann der im Regelfall maBgebliche AuBenlarmpegel enthommen
werden. Bei der Ermittlung dieser aus der Uberlagerung mehrerer Schallimmissionen
resultierenden AuBenlarmpegel (DIN 4109 Abschnitt 5.5.7) wurde fiir die geplanten
Gewerbegebiete der nach DIN 4109 bzw. TA-Larm anzusetzende Tag-Immissionsrichtwert
von 65dB (A) berilcksichtigt. Im konkreten Einzelfall kénnen insbesondere die gewerb-
lichen Immissionen von diesem Richtwert von 65 dB(A) abweichen.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm sind ggf. auch bei Bliro- und Unter-
richtsraumen oder dhnlichem erforderlich. Eine Nachweispflicht wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 7.2 aber nur fir die besonders ruhebedirftige Wohnnutzung festgesetzt.
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7.5 Einschrankungen zum Schutz der Trinkwassergewinnung

Das Plangebiet liegt, wie in Kapitel 4.1 bereits berichtet, im Trinkwassergewinnungs-
gebiet ‘'Radhop’. Im Hinblick auf die beantragte Ausweisung eines Wasserschutzgebiets
wird die Zulassigkeit von Betrieben, die mit wassergefdhrdenden Stoffen umgehen, flr
den gesamten Gewerbepark eingeschrankt. Die Definition wassergefahrdender Stoffe
erfolgt in Bezug auf die Verwaltungsvorschrift wassergefahrdende Stoffe (VwVwS) vom
17. Mai 1999 (Bundesanzeiger Nr. 98a vom 29. Mai 1999) einschlieBlich der letzten

Anderung vom 27. Juli 2005 (Bundesanzeiger Nr. 142a vom 30. Juli 2005). Entsprechend

der VwVwS ist auch die Einstufung von Stoffen in Wassergefahrdungsklassen (WGK)

vorzunehmen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 a) werden Betriebe, deren Hauptzweck
die Herstellung oder der Umgang mit wassergefdhrdender Stoffe ist, ausge-
schlossen. Diese Produktionsbetriebe sollen sich andernorts im Stadtgebiet
ansiedeln.

Gleiches gilt fir die mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 ausgeschlossenen
Tankstellen. Der Ausschluss dieser Betriebe erfolgt jedoch nicht nach § 1 Abs. 4
BauNVO als Gliederung, sondern als Differenzierung der zulassigen Art der
baulichen Nutzung nach § 1 Abs. 5 BauNVO (s. Kapitel 7.2).

Der Ausschluss von Tankstellen fihrt dazu, dass auch Betriebstankstellen nicht
zuldssig sind. Dies stellt keine erhebliche Einschrankung der Nutzungsmdglich-
keiten fir Gewerbebetriebe dar. Denn Betriebstankstellen werden, aufgrund der
hohen Umweltauflagen, nur noch selten errichtet, z.B. bei groBen Speditionen
oder anderen Verkehrbetrieben. Diese Betriebe sind, auch aufgrund des haufig
bereits in der Nachtzeit beginnenden Verkehrs, besser in den Gewerbegebieten
in Halptingsen unterzubringen.

Mit den Festsetzungen Nr. 4.1 b) und c) wird klargestellt, dass der sonstige
Handel mit wassergeféhrdenden Stoffen sowie die Verarbeitung und Verwen-
dung wassergeféahrdender Stoffe zuldssig ist, wenn dabei Anforderungen an die
Lagerung der wassergefahrdenden Stoffe eingehalten werden, wie sie in einem
ausgewiesenen Wasserschutzgebiet gelten. Diese Anforderungen richten sich
nach der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen und Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung, VAwS) vom 17. Dezember
1997 (Nds. Gesetz und Verordnungsblatt 1997, Seite 549 ff.) einschlieBlich der
letzten Anderung vom 24.01.2006 (Nds. Gesetz und Verordnungsblatt 2006,
Seite 41 ff.).

Nicht zuldssig sind demnach folgende Anlagen zur ‘losen’ Lagerung wasserge-
fahrdender Stoffe - Gliederung entsprechend der Wassergefahrdungsklassen
(WGK):

WGK 0 WGK 1 WGK 2 WGK 3
- - oberirdische Anlage oberirdische Anlage
> 100 m3 bzw. t > 1m3bzw. t
- unterirdische Anlagen | unterirdische Anlagen | unterirdische Anlagen
> 1.000 m3 bzw. t |> 10 m3 bzw. t > 0,1 m3 bzw. t

In Fass- und Gebindeldagern ist die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen in
Mengen zuldssig, welche Uber die in der Tabelle genannten Lagermengen
hinausgehen. Bei der Errichtung von Fass- und Gebindeldagern sind die allge-
mein fur diese Lageranlagen in der Anlagenverordnung (VAwS) im Anhang 2
Nr. 2.1., genannten Anforderungen (stoffundurchlassige Flache und Rickhalte-
volumen) einzuhalten.
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7.6 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt tber die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Baumassenzahl (BMZ). Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter
Baumasse je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Im Hinblick auf den Schutz
der sudlich des Plangebiets gelegenen Wohnbebauung wird die Baumassenzahl in den
Baugebieten sudlich der PlanstraBen Al und B2 niedriger festgelegt als in den Ubrigen
Baugebieten.

Die festgesetzte Grundfldachenzahl von 0,6 sowie die Baumassenzahlen von 5,0 oder 4,2
bleiben unter den Obergrenzen des § 17 BauNVO (GRZ 0,8 und BMZ 10,0) fir Gewerbe-
gebiete. Dies entspricht der Zielsetzung durch eine aufgelockerte Bebauung und die
Begriinung der Baugrundstlicke ein positives Erscheinungsbild des Gewerbeparks zu
erreichen. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 wird die maximal zuldssige Versiegelung
auf 80 % der Baugrundstlicksflachen beschrdnkt. Dies entspricht der in § 19 Abs. 4
BauNVO vorgegebenen maximalen Grundflachenzahl.

Mit der Festsetzung von maximalen H6éhen erfolgt eine zusatzliche Begrenzung des Mal3es
der baulichen Nutzung. In den ndérdlichen Gewerbegebieten und dem Sondergebiet wird
die maximale Hohe baulicher Anlagen auf 15 m _ und in den sidlichen Gewerbegebie-
ten auf groéBtenteils 10 m begrenzt. Damit wird zum einen die Fernwirkung der Gebdude
und Anlagen in den noérdlich anschlieBenden Landschaftsraum beschrankt und zum
anderen werden die Auswirkungen auf die sidlich anschlieBende Wohnbebauung
reduziert. Zu den Gebaudehdhen, die den derzeitigen Ortsrand pragen, siehe Kapitel 4.2.

Fir das GE® wird ein MindestmaB fiir die Héhe baulicher Anlagen von 7 m festgesetzt.
Damit wird die Zielsetzung verfolgt die Stadteingangssituation am Kreisverkehrsplatz
hervorzuheben. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 wird diese Mindesthéhe auf 50 %
der Hauptbaukdrper begrenzt, so dass auch eine gestaffelte Bauweise vergleichbar der
Gebaude auf der westlichen Seite der Schillerslager LandstraBe mdglich ist.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. In der textlichen Festset-
zung Nr. 5.4 wird die abweichende Bauweise ndher bestimmt. Mit der Zulassung von
Gebaudelédngen Uber 50 m hinaus soll die Mdglichkeit zur Ansiedlung auch groBerer
Gewerbebetriebe erdffnet werden.

Sidliche der PlanstraBe A1 soll im GE® parallel zur StraBenbegrenzungslinie (Abstand ca.
0,5 m) ein Ubersichtsplan zur Orientierung im Gewerbepark errichtet werden. Die ge-
naue Position dieses Ubersichtsplanes soll erst spéter in Abhdngigkeit von der Anordnung
der Zufahrten zu den Baugrundsticken und der Parkplatze im StraBenraum festgelegt
werden. Da es sich bei dem Ubersichtsplan um eine bauliche Hauptanlage handelt
(vergleichbar einer Werbeanlage, die nicht an der Stdtte der Leistung errichtet wird), ist
es erforderlich eine Regelung in den Bebauungsplan aufzunehmen, welche die Errichtung
dieser baulichen Anlage in der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflache des GE® gestattet.
Dieses erfolgt mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.5.

7.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

7.7.1 Anpflanzungen in den Baugebieten

Parallel zu den StraBenbegrenzungslinien wird in den Baugebieten ein 2 m breiter Pflanz-
streifen festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB). Die dort vorzunehmenden Anpflanzungen
dienen in erster Linie der Gestaltung des Erscheinungsbildes des Gewerbeparks. Die
Gestaltung der Anpflanzungen bleibt den Vorhabenstrdagern Uberlassen. Mit der textlichen
Festsetzung Nr. 8.1 wird geregelt, dass die Pflanzstreifen fir die Grundstlickseinfahrten
unterbrochen werden dirfen. Weiterhin wird klargestellt, dass die Errichtung sonstiger
baulicher Anlagen - mit Ausnahme eines Ubersichtsplanes - in den Pflanzstreifen nicht
zulassig ist. Die Errichtung von Grundstickseinfriedungen entlang der StraBenbegren-
zungslinien bleibt selbstverstandlich zuldssig (Beachtung der Gestaltungsanforderungen,
textliche Festsetzung G.4).
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Mit der textlichen Festsetzung Nr. 8.2 wird eine Regelung zur Anpflanzung von Gehdlzen
in Zusammenhang mit der Herstellung von Stellplatzanlagen aufgenommen. Auch diese
Festsetzung dient hauptsachlich der Gestaltung des Erscheinungsbildes des Gewerbe-
parks. In die Auswabhlliste wurden fiir die Verwendbarkeit im stadtischen StraBenraum
geeignete breitkronige GroBbaume aufgenommen (GALK 2006). Eine Verpflichtung nur
standortheimische Gehdlze zu verwenden, erfolgt aufgrund der dann nur sehr geringen
Auswahlmadglichkeiten bei den schwierigen Standortbedingungen nicht.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 8.3 werden einige der ortsbildpréaggenden Baume, die
auf der im Plangebiet gelegenen Hofstelle vorhanden sind, zum Erhalt festgesetzt. Im
Hinblick auf eine spatere Umnutzung der Hofstelle wurde bei der Auswahl der zu erhal-
tenden Baume insbesondere bericksichtigt, dass die nutzbaren Bauflachen ausreichend
groB3 parzelliert werden kdnnen. Auch bei der Aufnahme der Ausnahmeregelung zur Ent-
fernung der Baume, die sich mitten in der Uberbaubaren Flache befinden, stand die
gewerbliche Ausnutzbarkeit der Bauflachen im Vordergrund.

7.7.2 ArtenschutzmaBnahmen im Plangebiet

Zwergfledermaus

Die Bestandsaufnahme zur Umweltprifung hat ergeben, dass im Bereich der im Plan-
gebiet vorhandenen Hofstelle ein Quartierverdacht fir die Zwergfledermaus besteht (vgl.
Umweltbericht Kapitel 2.1.2.2). Bei der Zwergfledermaus handelt es sich um eine nach
§ 10 Abs. 2 BNatSchG streng geschitzte Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie 92/43/EWG). Nach § 19 BNatSchG sind Eingriffe, die zu einer
Zerstérung von Biotopen streng geschutzter Arten flhren, nur dann zuldssig, wenn die
Biotope ersetzbar sind oder wenn Griinde des Uberwiegenden Interesses den Eingriff
rechtfertigen. § 42 Abs. 5 BNatSchG regelt die Zulassigkeiten von Eingriffen weiter.
Danach ist ein Eingriff im Falle der Betroffenheit von Tier- und Pflanzenarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie nur dann zuldssig, ,soweit die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erftllt wird" (vgl. Umweltbericht Kapitel 3.1).

Damit dies gesichert ist, wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde mit
der textlichen Festsetzung Nr. 8.4 festgesetzt, dass als vorgezogene AusgleichsmaBnah-
me nach § 42 Abs. 5 Satz 3 BNatschG flir das im Bereich der Hofstelle vermutete Quar-
tier der Zwergfledermaus an zwei stadtischen Gebauden in der Umgebung des Plange-
biets Ersatzquartiere errichtet werden. In Betracht kommen der Kindergartenneubau am
'Iseweg’ und _ die Ortsfeuerwehr Burgdorf 'Vor dem Celler Tor’._

Turmfalke

Die Bestandsaufnahme zur Umweltprifung hat ergeben, dass im Bereich der im Planteil A
vorhandenen Hofstelle ein Turmfalkennest vorhanden ist. (vgl. Umweltbericht Kapitel
2.1.2.2). Bei dem Turmfalken handelt es sich um eine nach § 10 Abs. 2 BNatSchG
besonders geschlitzte ‘europdische Vogelart’ sowie eine streng geschitzte Art der EG-
Artenschutzverordnung Nr. 338/97 (Schutz von Exemplaren wildlebender Tier und
Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels). Nach § 19 BNatSchG sind Eingriffe, die
zu einer Zerstérung von Biotopen streng geschltzter Arten flihren, nur dann zulassig,
wenn die Biotope ersetzbar sind oder wenn Griinde des Uberwiegenden Interesses den
Eingriff rechtfertigen. § 42 Abs. 5 BNatSchG regelt die Zuldssigkeiten von Eingriffen
weiter. Danach ist ein Eingriff im Falle der Betroffenheit von ‘europdischen Vogelarten’
nur dann zulassig, ,soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erflllt wird" (vgl. Umweltbericht Kapitel 3.1).

Damit dies gesichert ist, wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde mit
der textlichen Festsetzung Nr. 8.4 festgesetzt, dass als vorgezogene AusgleichsmalB-
nahme nach § 42 Abs. 5 Satz 3 BNatschG flur das im Bereich der Hofstelle vorhandene
Turmfalkennest eine Nisthilfe im Bereich des Planteils B oder auf der 6stlich angrenzen-
den Flache hergestellt wird.
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Freistellung

Der dritte Satz der textlichen Festsetzung Nr. 8.4 hat im Wesentlichen nur informativen
Charakter Uber die Rechtsfolgen der vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen. Die Stadt
Burgdorf wird als ErschlieBungstragerin und Eigentimerin der betroffenen Eingriffs- und
Ausgleichsflachen die Besiedelung der Fledermaus Ersatzquartiere und der Turmfalken
Nisthilfe Gberwachen und den Nachweis gegeniber der Unteren Naturschutzbehdérde
erbringen. Wenn es wider Erwarten nicht zu einer Annahme der Fledermaus Ersatzquar-
tiere oder der Turmfalken Nisthilfe kommen sollte, besteht noch die Méglichkeit eine Aus-
nahmegenehmigung von den Verboten des § 42 Abs. 5 BNatSchG bei der Unteren Natur-
schutzbehdérde zu beantragen.

7.7.3 Griinflaichen und Kompensationsflichen/-maBnahmen im Plangebiet

Am nordlichen und westlichen Rand des Planteils A sind zwischen den angrenzenden
BundesstraBen und den gewerblichen Baugrundstiicken o6ffentliche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ‘'Kompensation’ festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB). Diese Griin-
streifen dienen zusammen mit den straBenbegleitenden Pflanzungen der Einbindung des
Gewerbeparks in den Landschaftsraum. Die Grinflachen sollen mit standortheimischen
Gehdlzen begriint werden. Damit dienen sie gleichzeitig als Ausgleichsflache fir die durch
die BaumaBnahmen voraussichtlich verursachten erheblichen Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts. Zur Unterhaltung der Anpflanzungen ist innerhalb der Griinflachen direkt
im Anschluss an die Baugebiete ein ca. 3 m breiter Pflegeweg vorgesehen.

Die breitere o6ffentliche Grinflache sitdlich der Gewerbegebiete dient, wie in Kapitel 7.3
dargelegt, in erster Linie als Abstandsflache zur Wohnbebauung. Gleichzeit soll diese
Grinflache Funktionen fir die wohnungsnahe Erholung Gibernehmen (Zweckbestimmung
‘Parkanlage’) und als Ausgleichsflache Lebensraume flir die Tier und Pflanzenwelt bieten
(Zweckbestimmung ‘Kompensationsflache’). Vorgesehen sind die Anpflanzung von
geschlossenen Gehdlzflachen aus standortheimischen Gehélzen im Anschluss an die
gewerblichen Bauflachen, die Anlage einer Wiese mit Einzelgehélzen und Gehélzgruppen
sowie die Herstellung von Wegeverbindungen.

Innerhalb der Griinflachen des Planteils A anrechenbare AusgleichsmaBnahmen werden
entsprechend § 9 Abs. 1a BauGB mit der textlichen Festsetzung Nr. 8.6 den Baugebieten
(GE-Flachenanteil 23.7491 m2, SO-Flachenanteil 10.699 m?2) und den StraBenverkehrs-
flachen (Flachenanteil ca. 7.511 m?2) als SammelausgleichsmaBnahmen zugeordnet.

Dabei wurde berlicksichtigt, dass bereits folgende Flachenanteile der Grinflachen
anderen Flachen zugeordnet sind:

- ca. 4.085 m2 den Uberplanten AusgleichsmaBnahmen der B188n innerhalb und
auBerhalb des Geltungsbereichs (s. Tabelle 13 und Karte 3 des Umweltbe-
richts),

- ca. 865 m2 dem Bau der Radwegverlangerung 6stlich der B443 im Abschnitt
direkt stdlich des Kreisverkehrsplatzes (s. Kapitel 4.2 und Karte 3 des Umwelt-
berichts)

Im Planteil B ist westlich der Versickerungsmulde eine Kompensationsflache vorge-
sehen. Diese soll groBtenteils zu Extensivgriinland entwickelt werden und am westlichen
Rand, im Anschluss an die nach Westen angrenzende Waldflache, soll ein stufiger Wald-
mantel aus standortheimischen Gehdlzen angelegt werden. Die wegemaBige ErschlieBung
der Kompensationsflache kann tGber den rund um die Versickerungsmulde vorgesehenen
Pflegeweg (vgl. Kapitel 7.8) erfolgen.

Die ca. 2.022 m2 groBe Kompensationsflache im Planteil A wird entsprechend § 9 Abs. 1a
BauGB mit der textlichen Festsetzung Nr. 8.6 den Baugebieten (SO-Flachen) als Sammel-
ausgleichsmaBnahmen zugeordnet.
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7.7.4 Externe Kompensationsflache/-maBnahme

Ostlich des Planteils B

Ostlich des Planteils B verbleibt auf dem Flurstiick E 68/3 (bisher 68/1) ein 10 m breiter
Streifen der im Landschaftsschutzgebiet Hechtgraben (LSG-H 49) liegt. Diese 849 m?2
groBe Fléache wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 8.5 dem Plangebiet als externe
Ausgleichsflache zugeordnet. Vorgesehen ist die Anpflanzung einer Eichen-Baumreihe.

Die gesamte Flache wird entsprechend § 9 Abs. 1a BauGB mit der textlichen Festsetzung
Nr. 8.6 dem Sondergebiet als SammelausgleichsmaBnahme zugeordnet.

7.8 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser von den Verkehrsflachen und den bebauten Flachen des Plan-
teils A soll, wie in Kapitel 4.4.3 dargestellt, im Gebiet gesammelt, nach Norden abgeleitet
und dort versickert werden. Daflir wird am ndérdlichen Plangebietsrand eine Flache fir ein
Regenrickhaltebecken als ‘Flache flir die Abwasserbeseitigung’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser, sowie Ablagerungen) festgesetzt. Dieses Sammel-
becken soll als offenes Becken ca. 2 m tief mit flachen Bdschungen und einem umlaufen-
den Wirtschaftsweg® (ca. 3 m breit mit Schotterbefestigung) ausgebildet werden. Die
Abdichtung des Sammelbeckens soll mit Bentonit (Tonmineralien) erfolgen. Als Deck-
schicht wird Mutterboden aufgebracht und Landschaftsrasen eingesat. Der Zulauf in das
Sammelbecken ist in Fortsetzung der PlanstraBe D vorgesehen. Vor den Zulauf vorge-
schaltet wird eine Anlage zur Rickhaltung von Schwebstoffen. Das eingeleitete Regen-
wasser durchflieBt das Sammelbecken in norddéstlicher Richtung. Der Ablauf ist am nord-
Ostlichen Rand des Sammelbeckens vorgesehen. Durch die Verwendung einer Ablauflei-
tung, die Uber einen geringeren Durchmesser (DN 700) verfugt als der Zulauf (zwei mal
DN 1.100), erfolgt eine Drosselung des Abflusses. Bei starkeren Regenereignissen wird es
daher zu einem Einstau im Sammelbecken kommen (vorgesehenes Rickhaltevolumen
2.500 m3), bei 'normalen’ schwacheren Regenereignissen wird jedoch kein Einstau
auftreten.

Im Planteil B wird eine Flache zur Versickerung des abgeleiteten Niederschlagswassers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) festgesetzt. Vorgesehen ist dort die Errichtung einer ca. 60-
70 cm tiefen Sickermulde. Diese soll randlich von einem Wirtschaftsweg (ca. 3 m breit
mit Schotterbefestigung) umgeben werden, der ggf. zum Ausgleich des Geldndeniveaus
auf einem kleinen Wall verlaufen wird. Die Regenwasserzuleitung erfolgt am stiddstlichen
Eckbereich der Fldache. Im Bereich des Regenwassereinlaufs in die Sickermulde ist zur
Befestigung des Erdreichs in der Mulde eine ca. 25 m2 groBe Steinschlttung erforderlich.
Ansonsten wird als Deckschicht in der Mulde Mutterboden aufgebracht und Landschafts-
rasen eingesat.

Die Transportleitung zwischen dem Sammelbecken im Planteil A und der Versickerungs-
mulde im Planteil B wird in den Planzeichnungen teilweise nachrichtlich dargestellt. Eine
Festsetzung der gesamten Rohrleitung erfolgt nicht, da flir Vorhaben der Abwasser-
wirtschaft nach § 35 BauGB Baurechte im AuBenbereich bestehen und weder eine Bauge-
nehmigung (nach § 69 NBauO handelt es sich um eine genehmigungsfreie bauliche
Anlage) noch eine wasserrechtliche Genehmigung/Erlaubnis erforderlich ist. Abgearbeitet
werden muss aber die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§§ 7 ff. NNatG, §§ 18 ff.
BNatSchG), diesbezliglich wird auf den Umweltbericht verwiesen.

4 Bei der Bemessung der FlachengréBe fir das Sammelbecken wurde der Wirtschafsweg nur an der West-,
Sid- und Ostseite berlicksichtigt, da in der nérdlich anschlieBenden Grinflache ebenfalls ein Wirtschaftsweg
vorgesehen ist (s. Kapitel 7.7.3).
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7.9 Verkehrsflachen

Die Konzeption der verkehrlichen ErschlieBung des Gewerbeparks wurde bereits in den
Kapiteln 6.1 und 4.4.1 erlautert. Die Breiten der festgesetzten StraBenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) sind fur die Herstellung folgender Querschnitte bemessen:

- PlanstraBen A: 7 m breite Fahrbahn, beidseitig Parkstreifen mit Baumpflan-
zungen (bzw. im Abschnitt A1 nur Baumpflanzungen) und beidseitig 2,50 m
breite Gehwege,

- PlanstraBen B, C und D: 6,50 m breite Fahrbahn, beidseitig 2 m breite Park-
streifen mit Baumpflanzungen und beidseitig 2,00 m breite Gehwege oder
alternativ mit einseitigem Parkstreifen und Gehweg.

Die PlanstraBen A und B enden am 0&stlichen Plangebietsrand. Die Fortsetzung und
Verbindung der beiden StraBenziige zu einer RingstraBe ist erst mit der Entwicklung des
2. Abschnitts des Gewerbeparks vorgesehen. Da an den Enden der PlanstraBen A und B
keine ausreichenden Wendemdoglichkeiten fir LKW bestehen, ist die Errichtung einer
provisorischen RingstraBe (iber den 8stlichen Rand des Gewerbegebiets GE* vorgesehen.
Am 0dstlichen Plangebietsrand wird dazu zwischen den PlanstraBen A2 und B2 eine Flache
fir Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) fest-
gesetzt. Leitungsrechte werden bewusst nicht aufgenommen, denn mit der ErschlieBung
des 2. Abschnitts soll diese Wegeverbindung wieder zuriickgebaut werden und zusammen
mit den dann nach Osten anschlieBenden Gewerbeflachen genutzt werden.

Als weitere Erganzung der StraBenverkehrsflachen ist am &stlichen Rand des Gewerbe-
gebiets GE? nérdlich der PlanstraBe A2 eine Flache fiir Geh- und Fahrrechte (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB) zur Anbindung an einen bestehenden landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg
(Flurstiick 711/133 auBerhalb des Plangebiets) vorgesehen. Uber diese Anbindung wird
die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Wirtschaftsflachen, die 6stlich des 1. Abschnitts
verbleiben, sichergestellt. Mit der ErschlieBung des 2. Abschnitts soll diese Wegeverbin-
dung wieder zuriickgebaut werden.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 wird die Breite der Zufahrten zu den Baugrund-
stliicken der Gewerbegebiete auf 8 m beschrankt. Damit wird das Ziel verfolgt im
StraBenraum ausreichend Platz fir Bepflanzungen und Stellplatze zwischen den Zufahr-
ten zu sichern. Fir das Sondergebiet wird auf diese Begrenzung der Breite verzichtet, da
dort aufgrund des umfangreicheren Kundenverkehrs evtl. breitere Zufahrten erforderlich
werden.

7.10 Aufschiittungen

Die Hohenlage der PlanstraBe Al hat sich an dem StraBenniveau des westlich angrenzen-
den Kreisverkehrsplatzes zu orientieren. Dieser liegt mit 57,50 m knapp 1 m Uber dem
natlrlichen Geldandeniveau (Tiefstpunkt der natirlichen Gelandeoberflache 56,6 m G.NN.
vgl. Kapitel 4.3). Zur Errichtung des StraBenkérpers sind daher sidlich und nérdlich der
PlanstraBe Al Aufschittungen erforderlich. Weil diese Aufschittungen tber den norma-
lerweise in Burgdorf erforderlichen Hohenausgleich zwischen StraBenverkehrsflache und
Baugrundstlick hinausgehen, werden entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB Flachen fir
Aufschittungen festgesetzt.

Die erforderlichen Aufschiittungen werden im GE? von der Stadt Burgdorf in Zusammen-
hang mit den TiefbaumaBnahmen hergestellt. Dabei soll die Aufschiittung nicht nur einen
direkt an den StraBenbegrenzungslinien gelegenen Bereich umfassen, sondern es soll
nahezu das gesamte Niveau des Gewerbegebiets siidlich der PlanstraBe Al (GE®) bis
max. 30 cm unter fertigem StraBenniveau angehoben werden. Der abgeschobene Ober-
boden wird auf Nebenflachen zwischengelagert und kann spater wieder zur Verfiigung
gestellt werden.

Die im sudlichen Teil des Sondergebiets erforderlichen Aufschittungen wird die Stadt
Burgdorf nicht groBflachig herstellen, sondern nur einen ca. 10 m breiten Randbereich an
den StraBenbegrenzungslinien auffillen. Weitere Auffillungen sind vom Vorhabenstrager
der kinftigen BaumaBnahmen vorzunehmen. Da der nérdliche Teil des Sondergebiets
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laut Vorplanung des StraBenausbaus Uber dem Niveau der angrenzenden PlanstraBe C
liegt, kénnen die erforderlichen Bodenmassen dort gewonnen werden.

Die Aufschittung der Bauflachen ist auch vor dem Hintergrund der Hohenlage des Regen-
wasserkanals sinnvoll, denn nach der Entwdasserungskonzeption (PFI 2008) wird die
Sohle des Regenwasserkanals A1 am héchsten Punkt direkt dstlich des Kreisverkehrs-
platzes mit einer Hohenlage von 56,55 m G.NN. erstellt werden.

7.11 Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen

Sidlich der PlanstraBen B1/B2 wird im Bereich der angrenzenden Grinflache eine Flache
fir die Errichtung einer Léschwasserzisterne als Versorgungsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB) festgesetzt. Die unterirdische Zisterne wird erforderlich, wenn es nicht maéglich
sein sollte, die Grundversorgung mit Loschwasser — aufgrund nicht ausreichender Grund-
wasserstande - Uber Loschwasserbrunnen abzudecken. Die Gestaltung der Zisterne kann
in die Grinflache eingebunden werden, da eine Abdeckung mit Mutterboden und Ansaat
von Landschaftsrasen madglich ist. Lediglich eine ca. 2 m2 groBe befestigte Flache um den
Schacht wird auf die Zisterne hinweisen.

Durch das Plangebiet des Planteils A verlaufen mehrere Hauptversorgungsleitungen
(Trinkwasserleitung und Abwasserdruckrohrleitung). Der Verlauf der vorhandenen
Leitungen wird nachrichtlich (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB) Ubernommen.
Weiterhin wird eine von den Stadtwerken Burgdorf geplante Trinkwasserzuleitung, die
auBerhalb der StraBenverkehrsflaichen in der Grinflache sldlich der PlanstraBen B1/B2
hergestellt werden soll, aufgenommen.

7.12 Besondere Anforderungen an die Gestaltung, Ortliche Bauvorschrift

7.12.1 Gestaltung von Werbeanlagen

In den Bebauungsplan werden értliche Bauvorschriften (OBV) integriert, die Regelungen
zur Gestaltung von Werbeanlagen umfassen. Damit werden folgende Zielsetzungen
verfolgt:

1. Die sudlich des Gewerbeparks anschlieBenden Wohngebiete mit grdBtenteils
1!/,- bis 2-geschossigen Wohnhé&usern sollen vor einer Beeintrdchtigung durch
Werbeanlagen geschiitzt werden.

2. Der nordlich anschlieBende Landschaftsraum, der auch zur wohnortnahen
Erholung genutzt wird, soll vor einer Beeintrachtigung durch Werbeanlagen
geschiitzt werden.

3. Das Ortsbild des Stadteingangs soll vor tUbermaBig aufdringlichen und image-
schadigenden Werbeanlagen geschiitzt werden.

Um die Zielsetzung zu erreichen, wird mit einer Héhenbegrenzung flir Werbeanlagen
(OBV Nr. G.1), die Fernwirkung von Werbeanlagen beschrankt. Mit maximal 12 m Héhe
bzw. maximal 10 m Hoéhe in den zur Wohnbebauung nachstliegenden Gebieten, bleiben
die freistehenden Werbeanlagen gréBtenteils unterhalb der Oberkante der zuldssigen
Bebauung (15 m in den nérdlichen Bauflachen) und unterhalb der H6he von Baumen. Die
Fernwirkung der Werbeanlagen in den Landschaftsraum und die Wohngebiete wird somit
begrenzt.

Mit der OBV Nr. G.2 wird eine ergdnzende Regelung fiir Werbeanlagen an Geb&uden
getroffen. Diese ermdéglicht das Anbringen von Werbeanlagen an Geb&uden, aber nicht
auf Gebduden. Diese Vorschrift wurde aufgenommen, weil Werbeanlagen an Gebauden in
der Regel als weniger stérend empfunden werden als Werbeanlagen auf Gebduden oder
freistehende Werbeanlagen. Die Werbeanlagen an den Baukdrpern in den Gewerbege-
bieten kénnen bis in eine Hohe von 10 m bzw. 12 m oder 15 m (Oberkante der zuldssi-
gen Bebauung) installiert werden. In dem Sondergebiet dirfen die Werbeanlagen die
Gebaudekanten auch um bis zu 2 m Uberragen. Damit wird zum einen dem besonderen
Bedlrfnis der dort zuldssigen Einzelhandelsbetriebe nach Kundenwerbung entsprochen
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und zum anderen kénnen Werbeanlagen an den hier zu erwartenden groBvolumigen
Baukdrpern auch der Gliederung dienen.

Ebenfalls mit der Zielsetzung, die Stérwirkung von Werbeanlagen auf die angrenzenden
Wohngebiete und Landschaftsgebiete einzugrenzen, werden mit der OBV Nr. G.3 Werbe-
anlagen mit Lichteffekten ausgeschlossen. Weiterhin wird mit dieser Einschrankung der
Werbemadglichkeiten die 3. Zielsetzung verfolgt. Werbeanlagen mit schnell bewegten oder
blinkenden Lichteffekten wirken in einer kleinstadtisch/landschaftlich gepragten Umge-
bung unangenehm aufdringlich und vermitteln ein niedriges Niveau. Insbesondere an
einer stadtischen Eingangssituation sind derartige Werbeanlagen daher unangebracht.
Werbeanlagen mit weniger aufdringlichen Lichteffekten kdnnen ggf. Gber die getroffene
Ausnahmeregelung zugelassen werden.

7.12.2 StraBenseitige Einfriedungen

Die OBV Nr. G4 begrenzt die H6he der straBenseitigen Einfriedungen der Gewerbegrund-
stlicke auf 1 m. Damit soll ein offenes attraktives Erscheinungsbild der Grundstlicke
erreicht werden. Die Freiflachen vor den Hauptgebduden kénnen fir die Kunden- und
Mitarbeiterstellpldtze genutzt werden. Diese sind entsprechend der textlichen Festsetzung
Nr. 8.2 mit einem Baumraster zu bepflanzen. Wiinschenswert ist darliber hinaus eine
reprasentative Begriinung des Eingangsbereichs der Betriebe.

Lagerplatze sollen in den Grundstiicksbereichen, die riickwartig oder neben dem Haupt-
gebdude liegen, errichtet werden. Es wird empfohlen, eine héhere Einzaunung nur der
Grundstiicksbereiche vorzunehmen, in denen dies aus Sicherheitsaspekten erforderlich
ist, oder die Einzdunung vom Hauptgebdude ausgehend zu den seitlichen Grundstlicks-
grenzen und rickwartigen Grundstlicksgrenzen verlaufen zu lassen.

8 Flachenbilanz / Stadtebauliche Werte

Planteil A
GroBe des Plangebiets: ca. 15,62 ha
= Gewerbegebiete ca. 5,90 ha
- davon Pflanzflachen ca. 0,26 ha
= Sondergebiet ca. 3,09 ha
- davon Pflanzflachen ca. 0,05 ha
= Grin-/Kompensationsflachen ca. 4,69 ha
» StraBenverkehrsflachen ca. 1,45 ha
= Flache flr die Abwasserbeseitigung ca. 0,47 ha
(Regenrickhaltebecken)
= Flachen fir Versorgungsanlagen ca. 0,01 ha

(Léschwasserzisterne und
Elektrizitatsversorgung)

Planteil B
GroBe des Plangebiets: ca. 1,55 ha
= Flache flr die Abwasserbeseitigung ca. 1,35 ha
(Versickerungsmulde Regenwasser)
= Kompensationsflache ca. 0,20 ha

37



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 0-78 21.12.2009
Teil 1: Grundlagen, Ziele, Inhalte und Auswirkungen

9 Durchfiihrung der Planung und Kosten

9.1 Bodenordnende MaBnahmen
MaBnahmen der Bodenordnung sind fir den groBten Teil des Plangebiets nicht erforder-
lich, da die meisten Flachen im Geltungsbereich im Eigentum der Stadt Burgdorf sind.

Ein sudlich der PlanstraBe B2 gelegener Fléachenanteil des Flurstlicks 713/133 befindet
sich nicht im Eigentum der Stadt Burgdorf. Wenn es nicht gelingen sollte auch diesen Fla-
chenanteil zu erwerben, soll hier die Neuordnung der Grundstiicke _ Uber ein verein-
fachtes Umlegungsverfahren erfolgen. Dieses ist fir den privaten Eigentimer mit Wert-
gewinnen (nutzbare gewerbliche Grundstiicke statt bisher landwirtschaftliche Flache)
aber auch mit nicht unerheblichen Folgekosten (insbesondere ErschlieBungsbeitragen)
verbunden. Im Hinblick auf die Herstellung der Bepflanzung auf der Abstands-/Griinflache
(vgl. Kapitel 12.1) wird aber eine Einbeziehung dieses Plangebietsteiles als erforderlich
angesehen.

9.2 ErschlieBungsmaBnahmen

Verkehrliche Anbindung
- Ausbau der StraBen im Planteil A,

- Ausbau des Verbindungsweges (im GE?*) zwischen den PlanstraBen A2 und B2,
nur als Baustral3e,

- Ausbau des Wirtschaftsweges (im GE?) am &stlichen Plangebietsrand zur
ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen &6stlich des Planteils A,

- Riickbau des planfestgestellten Ersatzweges zur Hofstelle Matthaei (in Abstim-
mung mit dem niedersachsischen Landesamt fir StraBenbau und Verkehr).

Kanalisation
- Ausbau der Schmutzwasserkandle im Planteil A,

- Ausbau der Einrichtungen zur Ableitung und Versickerung des Regenwassers
(Regenwasserkanadle, Rickhaltebecken, Transportkanal, Versickerungsmulde).

Léschwasserversorgung
- Errichtung von Léschwasserbrunnen oder einer Zisterne.

Die genannten ErschlieBungsmaBnahmen werden von der Stadt Burgdorf durchgefihrt.
Berticksichtigt wird eine spatere Erweiterung des Gewerbeparks nach Osten. Die Ausflih-
rung der ErschlieBungsmaBnahmen wird liber das Ausbauprogramm festgelegt. Die erfor-
derlichen Finanzmittel werden Uber die stadtischen Haushalte 2009 und 2010 bereit-
gestellt. Beitragsfahige ErschlieBungskosten werden nach der Satzung Uber die Erhebung
von ErschlieBungsbeitréagen spater festgestellt und nach dieser verteilt. Von den beitrags-
fahigen ErschlieBungskosten tragt die Stadt dementsprechend maximal 10 %. Die Kosten
fur die Kanalisation werden Uber die Erhebung von Abwasserbeitragen nach der Entwas-
serungsabgabensatzung beglichen.

9.3 AusgleichsmaBnahmen
PflanzmaBnahmen auf den Baugrundstiicken
- Anpflanzung von Gehdlzen entlang der StraBenbegrenzungslinie,
- Anpflanzung von groBkronigen Baumen im Bereich der Stellplatze.

Offentliche Griin-/Kompensationsflachen

- Anpflanzung standortheimischer Gehdlze, Einsaat von Landschaftsrasen und
Herstellung von wassergebundenen Wegen.

Artenschutz

- Errichtung von Ersatzquartieren flir Fledermause an zwei stadtischen Gebdauden
(in die Fassadenverkleidung des Kindergartens Nordwest am ‘Iseweg’ wurde
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bereits ein Fledermausquartier integriert; ein weiteres Quartier soll voraussicht-
lich an den Gebauden der Ortsfeuerwehr Burgdorf 'Vor dem Celler Tor’ installiert
werden),

- Errichtung einer Turmfalken-Nisthilfe im Bereich des Planteils B bzw. auf der
Ostlich angrenzenden Flache.

Externe Ausgleichsflachen
- Anpflanzung einer ca. 75 m langen Eichenreihe 8stlich des Planteils B,

Die Gehdlzpflanzungen auf den Baugrundstiicken sind von den Vorhabenstrégern der
BaumaBnahmen herzustellen.

Die MaBnahmen auf den 6ffentlichen Griinflachen und der externen Kompensationsfldache
sowie die ArtenschutzmaBnahmen werden von der Stadt Burgdorf durchgefiihrt. Die
Ausfihrung wird im Detail Gber Ausbauprogramm bzw. Entwicklungskonzept fir die
Flachen festgelegt. Die erforderlichen Finanzmittel werden Uber den Haushaltsplan
bereitgestellt. Die Grundstiicke sind bereits groBtenteils im Eigentum der Stadt Burgdorf.

Die Aufwendungen fir die Herstellung von AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in den
Baugebieten werden Uber den Grundsticksverkauf refinanziert. Die Aufwendungen flr die
Herstellung von AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe auf den Verkehrsflachen werden auf
die Anlieger der Verkehrsflachen als beitragsfahiger ErschlieBungsaufwand (s.0.) umge-
legt. Grundlage hierflr ist die textliche Festsetzung Nr. 8.6 (Zuordnungsfestsetzung).

10 Zusammenfassende Erkldarung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

Von der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 0-78 ,Gewerbepark Nordwest 1. Abschnitt"
betroffene Umweltbelange wurden von der Planungsgruppe Umwelt (2009) geprift und
im Umweltbericht dargestellt, s. Anlage 1 zur Begriindung. Zusammenfassend wird fest-
gestellt:

Die Biotopstrukturen im Plangebiet sind insgesamt als gering- bis mittelwertig zu bewer-
ten. Als Vogellebensraum ist das Plangebiet von lokaler Bedeutung, mit Brutvorkommen
gefahrdeter Vogelarten wie Feldlerche, Nachtigall und Rebhuhn. Weiterhin hat die im
Plangebiet vorhandene Hofstelle mit den umgebenden Gehélzen mittlere Bedeutung als
Nahrungshabitat fiir verschiedenen Fledermausarten und es besteht ein Quartierverdacht
fur die, nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzte, Zwergfledermaus.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgen Beeintrachtigungen durch Versiegelung,
Uberbauung und Lirm-/Schadstoffimmissionen. Erhebliche Beeintréachtigungen sind die
Versiegelung von bisher unverbauten Bodenfldchen sowie der Verlust alter Gehdlzbe-
stdnde um die Hofstelle. Durch die im Plangebiet vorgesehenen Vermeidungs-, Minimie-
rungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kdénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft
zum groBten Teil im Plangebiet selber, insbesondere in den rund um den Gewerbepark
fihrenden Griinzonen, ausgeglichen werden. Die durch Uberplanung von Lebensstétten
gefahrdeter Vogelarten und besonders geschitzter Fledermduse ausgeldsten artenschutz-
rechtlichen Konflikte, kénnen durch VermeidungsmaBnahmen und zeitlich vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen (textliche Festsetzung Nr. 8.4) geldst werden.

In den Verfahren zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und
zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB) sind Stellungnahmen zu
folgenden Belangen eingegangen:

- Von Anwohnern des sudlich des Planteils A angrenzenden Wohngebiets ‘Scha-
ferkamp’ wurde angeregt, die gesamten Abstands-/Grinflache zum Wohngebiet
‘Schaferkamp’ in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Der Anregung wurde zum Teil durch die Erweiterung des Geltungsbereichs
stdlich der PlanstraBBe B gefolgt.

- Von einem Projektentwickler wurde auf die Gefahr hingewiesen, dass die Fest-
setzung der Kernsortimente und der Randsortimentsverkaufsflachen fir die
Realisierung von Vorhaben zu detailliert und zu stark begrenzend sind.
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Die textliche Festsetzung Nr. 2 a) zu den zuldssigen Bau- und Gartenmarkten
wurde in einer vergleichenden Untersuchung in Betrieb befindlicher Baumarkte
Uberprift und zum Bebauungsplanentwurf zum Teil angepasst.

- Im Namen eines Bau- und Gartenmarktbetreibers wurde die Beflirchtung ge-
auBert, dass die Festsetzungen der Sortimente in der Baugenehmigungspraxis
nicht ausreichend kontrolliert werden kénnten und damit nicht zweckmaBig sei-
en. Weiterhin wurde die Auffassung vertreten, dass die Planung lUberdimensio-
niert sei, da in Burgdorf bereits Bau- und Gartenmarkte vorhanden seien. Es
wurde angeregt, die zulassige Verkaufsflache zu reduzieren oder Verkaufs-
flachen fir eine andere noch nicht in Burgdorf vertretene Branche auszuweisen.
Den Anregungen wurde nicht gefolgt, weil insbesondere in der Baumarkt-Sorti-
mentsgruppe eine Mdéglichkeit gesehen wird, die Einzelhandelszentralitat des
Mittelzentrums Burgdorf zu starken. Um dieses Ziel zu erreichen, ist auch eine
aktuellen Markanforderungen entsprechende VerkaufsflachengréBe erforderlich.
Die Festsetzung der Kern- und Randsortimente wird als geeignetes Instrument
angesehen, um die wirtschaftlichen Auswirkungen der Planung auf den zentra-
len Versorgungsbereich ‘Innenstadt’ zu mindern.

- Von der Unteren Naturschutzbehdrde wurde eine Anderung der vorgezogenen
ArtenschutzmaBnahme flr den Turmfalken angeregt (klnstliche Nisthilfe im
Planteil B). Weiterhin wurde auf die artenschutzrechtliche Betroffenheit der
Feldlerche, insbesondere bei Ausweisung weiterer Abschnitte des Gewerbe-
parks, hingewiesen und die Aufnahme von vorgezogenen ArtenschutzmaBnah-
men (CEF-MaBnahmen fir die Feldlerche) in den stadtischen Kompensations-
flachenpool angeregt.

Den Anregungen wurde gefolgt und die textliche Festsetzungen Nr. 8.4 zu vor-
gezogenen AusgleichsmaBnahmen erweitert sowie eine CEF-MaBnahme flir die
Feldlerche in den Kompensationsflachenpool aufgenommen.

-  Von Seiten des offentlichen Nahverkehrs wurde angeregt, FuBwege zur Bus-
haltestelle an der Schillerslager LandstraBe zu bericksichtigen.
Die Anregung kann im Rahmen der Ausbauplanung berticksichtigt werden.

- Von der Nds. Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr (NLSTBV) wurde die
nachrichtliche Ubernahme, der an den BundesstraBen (B188n und B443) beste-
henden Bauverbotszonen, in die Planzeichnung angeregt.

Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass der Bund als StraBenbaulasttrager
der BundesstraBen keinerlei Anspriiche auf zusatzlichen Larmschutz Uberneh-
men wird.

Der Anregung zur Darstellung der Bauverbotszone wurde in Abstimmung mit
der NLSTBV nicht gefolgt, weil innerhalb des 20 m Abstandes zur Fahrbahn der
BundesstraBen keine Gewerbegebiete festgesetzt wurden. Der Larmschutz zu
den BundesstraBen wurde mit Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (textliche Festsetzung Nr. 7) bereits im Vorentwurf des
Bebauungsplans beriicksichtigt.

- Von der Nds. Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr und vom Amt flr
Landentwicklung wurde auf die Uberplanung von Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen zum Bau der Ortsumgehung (B188n) hingewiesen.

Dies wurde bereits zur Ausarbeitung des Bebauungsplanvorentwurfs (textliche
Festsetzung Nr. 7.2) berlcksichtigt.

- Von den Nds. Landesforsten wurde angeregt, die im Planteil B westlich der
Versickerungsflache vorgesehene KompensationsmaBnahme dahingehend zu
andern, dass eine Aufforstung dieser Flache erfolgt. Weiterhin wurde in Frage
gestellt, ob fiir die Verlegung der Regenwasserleitung zwischen den Planteilen A
und B eine Waldumwandlungsgenehmigung erforderlich ist.

Der Anregung zur Anderung der KompensationsmaBnahme wurde nicht gefolgt,
weil die Kompensationsflache zur Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs auf
19 m verschmadlert wurde. Zur Verlegung der Regenwasserleitung wurde mit
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den Nds. Landesforsten geklart, dass keine Waldumwandlungsgenehmigung
erforderlich ist.

- Das Landesamt fiur Bergbau, Energie und Geologie wies darauf hin, dass még-
licherweise eine Erdgashochdruckleitung oder eine Erdélleitung das Plangebiet
durchqueren.

Die Leitungstréger haben bestatigt, dass dies nicht der Fall ist.

- Die Abfallwirtschaft hat darauf hingewiesen, dass die Verkehrsflachen fir 3-
achsige Millfahrzeuge auszulegen sind.
Dies wurde bei der Planung der Verkehrsflachen bereits im Vorentwurf des
Bebauungsplans beriicksichtigt.

- Die Telekom hat darauf hingewiesen, dass nur bei einer koordinierten Erschlie-
Bung eine unterirdische Leitungsverlegung zur Telekommunikationsversorgung
maoglich ist. Weiterhin wurde auf vorhandene Telekommunikationsleitungen im
Planteil A hingewiesen.

Durch rechtzeitige Abstimmung ist eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen
méglich. Die vorhandenen TK-Leitungen stehen einer Uberplanung nicht entge-
gen.

- Die DB hat auf mdgliche Immissionen von der Bahnlinie hingewiesen.
Diese wurden bereits bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanvorentwurfs
(textliche Festsetzung Nr. 7.2) berlicksichtigt.

- Die Polizei hat Stellung genommen zum Parken im o6ffentlichen StraBenraum
und auf privaten Stellflachen. Im Wesentlichen wurde angeregt, flir Einzelhan-
delsbetriebe eine Mindestbreite der Stellplatze von 2,5 m festzusetzen.

Der Anregung wurde nicht gefolgt, weil die Mindestbreite von Stellplatzen
bereits in der Garagenverordnung ausreichend geregelt ist.

- Das Landesamt fir Denkmalpflege hat darauf hingewiesen, dass in den Plantei-
len A und B archaologische Siedlungsspuren oder Funde nicht ausgeschlossen
werden kénnen.

In dem der Denkmalpflege die Moglichkeit gegeben wird, die Erdarbeiten zur
ErschlieBung zu beobachten, kann eine Zustérung evtl. vorhandener archaolo-
gischer Denkmale vermieden werden.

In den Beteiligungsverfahren der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und der Be-
teiligung der Behérden (§ 4 Abs. 2 BauGB) sind Stellungnahmen zu folgenden Belangen
eingegangen:

- Im Nahmen eines Bau- und Gartenmarktbetreibers wurde in Bezug zur aktuel-

len Wirtschaftkrise angeregt, insbesondere den vorhandenen inhabergefiihrten
Einzelhandel zu férdern und derzeit keine groBen, insbesondere fiir groBe Bau-
markt-Ketten geeignete Bauflachen auszuweisen.
Der Anregung wurde nicht gefolgt, denn es wird erwartet, dass die Krise nur zu
einer Verzégerung von Investitionen fihrt und nicht dazu, dass keine Investi-
tionen mehr getdtigt werden. Weiterhin ist Bauleitplanung wettbewerbsneutral
und die Bauflachen eignen sich auch flir (kleinere) inhabergefiihrte Einzelhan-
delsbetriebe. Die Stadt Burgdorf geht im brigen davon aus, dass eine Starkung
der Einzelhandelszentralitat insgesamt auch dem (kleineren) inhabergefiihrten
Einzelhandel zugute kommen wird.

- Im Nahmen des Bau- und Gartenmarktbetreibers wurde erneut (vgl. frihzeitige
Beteiligung) die Auffassung vertreten, dass die fir Bau- und Gartenmarkte fest-
gesetzte Verkaufsflache Gberdimensioniert sei, da in Burgdorf bereits Bau- und
Gartenmarkte vorhanden sind. Angeregt wurde die zuldssige Baumarkt-Ver-
kaufsflache auf rund 3.000 m2 zu reduzieren und keine Verkaufsflache fir einen
Gartenmarkt auszuweisen. In diesem Zusammenhang wurden auch die absatz-
wirtschaftlichen Berechnungen des Einzelhandelskonzeptes angezweifelt. Wie-
terhin wurde dargestellt, dass die wirtschaftlichen Auswirkungen der Planung
sowohl die in Burgdorf bestehenden Bau- und Gartenmarkte wie auch Einzel-
handelsbetriebe in der Innenstadt gefahrden.
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Der Anregung zur Anderung der zuldssigen maximalen Verkaufsflachen und
Sortimente wurde nicht gefolgt. Im Rahmen der Abwdgung wurde ein fachgut-
achterliche Stellungnahme (Stadt+Handel 2009 II) eingeholt, die als Anlage 2
der Begriindung beigegeben wurde.

Zur Minderung der wirtschaftlichen Auswirkungen auf Einzelhandelsbetriebe in
der Innenstadt enthélt der Bebauungsplan bereits seit der Vorentwurfsfassung
Verkaufsflachenbegrenzungen der zentrenrelevanten Randsortimente. Prioritat
hat jedoch flir die Stadt Burgdorf die Zielsetzung, in verkehrsgiinstiger Lage
einen neuen Standort flir Bau- und Gartenmarkte zu entwickeln. Ggf. damit
verbundene konkurrenzbedingte Wechselwirkungen mit bestehenden Bau- und
Gartenmarkte werden hinter diese Zielsetzung zuriickgestellt.

- Vom Aktionskreis Einkaufsstadt Burgdorf (AKEB) wurden ebenfalls ungiinstige

wirtschaftliche Auswirkungen auf Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt be-
firchtet. Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im
Widerspruch zum Einzelhandelskonzept stiinde.
Zu den Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ‘Innenstadt’ siehe
voranstehender Spiegelstrich. Ein Widerspruch zum Einzelhandelskonzept ist
nicht zu erkennen, da im kleinteiligen Innenstadtzentrum keine Mdglichkeit
gesehen wird, in verkehrsginstiger Lage einen Standort flr flachenextensiven
Einzelhandel auszuweisen.

- Ein Anwohner der SprengelstraBe in Schillerslage beflirchtet dass insbesondere

die mit der Planung ermdglichten groBflachigen Einzelhandelsbetriebe eine Ver-
kehrszunahme auf der SprengelstraBe bewirken. Weiterhin regte er an, auf die
Festsetzung von Bauflachen fiir Bau- und Moébelmarkte grundsatzlich zu ver-
zichten, da es schon ausreichend viele Markte im naheren Umkreis gabe.
Der Anregung, auf die Festsetzung von Bauflachen fiir Bau- und Gartenmarkte
sowie einen Mobelmarkt zu verzichten, wurde nicht gefolgt, Begriindung s. oben
zum ersten Spiegelstrich. Eine erhebliche Verkehrszunahme auf der Sprengel-
straBe ist aufgrund der Inbetriebnahme der B 188n und dem neuen Wegwei-
sungskonzept fiir Lkw nicht zu erwarten.

- Die Gewerbeaufsicht regte an, den Bereich der Griunflache zum Wohngebiet

zusatzlich als Flache zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB) festzusetzen, um die Errichtung von Larmschutzbauwer-
ken innerhalb der Grinflache zu ermdglichen. Weiterhin wurde eine Erganzung
der textlichen Festsetzung 3.1 (Gerauschemissionskontingentierung) angeregt,
um die Bericksichtigung von Schallhindernisse bei der Schallausbreitungsbe-
rechnung im Genehmigungsverfahren sicherzustellen. Drittens wurde angeregt
in die textliche Festsetzung Nr. 7.2 (Schutz von sogenannten Betriebsleiterwoh-
nung vor schadlichen Umwelteinwirkungen) auch den gewerblichen Larm im
Gebiet einzubeziehen. Vorgeschlagen wurde dazu die Festsetzung eines Innen-
pegels.
Der ersten Anregung wurde nicht gefolgt, weil die schalltechnische Berechnung
ergeben hat, dass Larmschutzbauwerke innerhalb der Grinflache nicht erforder-
lich und in Bezug auf den gesamten Gewerbepark wenig wirksam sind. Der
zweiten Anregung wurde nicht gefolgt, weil die Anrechnung von Schallhinder-
nissen im Genehmigungsverfahren bereits in der DIN 45691 bericksichtigt ist.
Der dritten Anregung wurde teilweise gefolgt indem die textliche Festsetzung
erweitert wurde und die in Kapitel 7.4 der Begriindung wiedergegebene Karte
der maBgeblichen AuBenlarmpegel nach der DIN 4109 neu berechnet wurde.

- Das Amt flr Landentwicklung hat angeregt, die neuen Vermessungsdaten der

Schlussvermessung der B188n in die Planunterlage aufzunehmen. Sowie bei der
Realisierung von Vorhaben im Planteil B die im Rahmen der Flurbereinigung neu
gebildeten Grenzen zu berlicksichtigen.
Der ersten Anregung wurde nicht gefolgt, weil die nheuen Vermessungsdaten nur
geringfiigig von der Planunterlage abwichen und bei einer Ubertragung der
Planung in die Ortlichkeit ausgeglichen werden kénnen. Die zweite Anregung
kann bei der Realisierung der Versickerungsmulde beriicksichtigt werden.
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Hinweise flir die Planung, Hrsg. DIN Deutsches Institut flir Normung e.V., Berlin Juli
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Wasserschutzgebietes ,Radhop™ mit Erlduterungsbericht und Anlagen, aufgestellt von
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mit Ebeling Umwelttechnik, Wedemark/Hannover Januar 2004.

PGT 2001: Aktualisierung der Verkehrsmengenprognose im Zuge der B 188y (Ortsum-
gehung) Burgdorf, Auftraggeber StraBenbauamt Hannover, Auftragnehmer Planungs-
gemeinschaft Dr.-Ing. Walter Theine (PGT).

Planungsgruppe Umwelt 2009: Bauleitplanung Gewerbepark Burgdorf Nordwest,
Umweltbericht einschlieBlich Eingriffsbilanzierung, Auftraggeber Stadt Burgdorf,
Auftragnehmer Planungsgruppe Umwelt, Hannover, Projektbearbeitung Dipl.-Ing.
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Stadt Burgdorf, Auftragnehmer Biro flir Stadtebau Spengeling - Gerlach - Kistler und
Partner, Landschaftsarchitekten Prof. Dipl.-Ing. G. Nagel und Dipl.-Ing Chr.
Schonhoff, Planungsgemeinschaft Dr. Ing. W. Theine (PGT), Hannover 1997.

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

Stadt+Handel 2009 I: Vergleichende Untersuchung von Randsortimenten in Betrieb
befindlicher Baumarkte flir die Stadt Burgdorf, Auftraggeber Stadt Burgdorf,
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Nyhues, Dortmund Dezember 2009.
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Teil 2: Umweltbericht

Der Umweltbericht nach § 2a BauGB wurde von der Planungsgruppe Umwelt im Auftrag
der Stadt Burgdorf erstellt. Er liegt der Begrindung als gesonderter Teil an (Anlage 1).
Der zum Umweltbericht gehérenden ‘Faunistische Fachbeitrag zu Brutvégeln und Heu-
schrecken als Bestandteil einer Umweltprifung zur Bauleitplanung der Stadt Burgdorf’
und die fachliche Stellungnahmen 'Die Fledermduse des Untersuchungsgebietes Burgdorf’
wurden nicht in die Begriindung aufgenommen, weil die Inhalte dieser Untersuchungen
im Umweltbericht selbst zusammengefasst wiedergegeben sind.

Teil 3: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

12 Beteiligungsverfahren

12.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
07.04.2009 bis 21.04.2009 durchgefihrt. Es wurden die folgenden Stellungnahmen
abgegeben.

1. Anhwohner der StraBe Habichtshorst, Stellungnahme vom 21.04.2009

2. Anhnwohner der StraBe Habichtshorst, Stellungnahme vom 10.05.2009 mit gleichem
Wortlaut wie die Stellungnahme des 1. Anwohners

»1. Vor der Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplanes im Jahr 2005 wurde den Anlie-
gern eine 60m breite Abstandsflache versprochen, zugesagt und dokumentiert in Planen,
die in der Bergstrasse 6 6ffentlich auslagen.

2. Die 60m breite Abstandsflache sollte friihzeitig bepflanzt werden, damit vor allem eine
optische Abschirmung der Gewerbebauten zu den Wohnhausern gesichert ist.

3. Stattdessen wird im Bereich des ehemaligen BahnschieBplatzes ein weiterer Griinstrei-
fen angelegt, obwohl hier kein Wohngebiet besteht oder geplant ist.

4. Auch sollten die derzeitigen Eigentumsverhaltnisse nicht zu einer Reduzierung der Ver-
sprechungen der Behérden und Vorgaben der Planungsbiiros fiihren, weil ein Gewerbege-
biet ohne 'Schutzzone’ gegenliiber dem Wohngebiet unweigerlich zu einer Verminderung
der Lebensqualitit und Wertminderung der ‘eigenen 4 Wande'’ der betroffenen Ein-
wohner im Bereich Habichtshorst flihren wiirde. Die Verantwortlichen sind aufgerufen hier
eine schnelle und gerechte Lésung zu finden."

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes wurde der Geltungsbereich um einen
stdlich der PlanstraBe B 2 befindlichen Teilbereich erweitert. Damit wurde u.a. die als
Grinflache festgesetzte Abstandsflache bis an den &stlichen Rand der Gewerbegebiete
des 1. Abschnitts verlangert. Darliber hinaus wird die Stadt Burgdorf versuchen, die ver-
bleibende Licke in der Abstands-/Grinflache zu erwerben und zu bepflanzen. Dies ist
auch ohne eine Aufnahme der Flache in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
maoglich.

Zu den Punkten der Stellungnahme im Einzelnen:

zu 1.: Die im Bebauungsplan vorgesehene Abstands-/Grinflache weist eine Breite von
60 m auf.
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zu 2.: Ausfihrungen zur friihzeitigen Herstellung der Bepflanzung finden sich im stadte-
baulichen Rahmenplan ‘Burgdorf West’ aus dem Jahr 1997 (Kapitel 3.4.1 Stadtebauliches
Konzept): ,Auf der Ostseite der B 443 in direktem AnschluB an die neuen gemischten
Bauflachen liegt die neu geplante Gewerbeflache. Ahnlich wie bei der Konzeption der
Wohnbau- und der gemischten Bauflachen sollen auch hier attraktive Bauflachen mit
einer ortstypischen besonderen Siedlungsstruktur entstehen. Eine mittel- bis langfristige
neue Entwicklungsflache zwischen alten Siedlungsbereichen und der neuen B 188,
wirde hier ohne zusatzliche Struktur- und Gliederungselemente den Eindruck einer
‘GroBbaustelle’ erwecken. Um dies zu vermeiden und um andererseits eine stadtebaulich
einpragsame Gesamtstruktur vorzugeben, soll ein aus groBkronigen Baumen bepflanzter
‘griiner Rahmen’ geschaffen werden, der den Gewerbepark umfasst und so auch eine
Maximalflache vorgibt. Durch die frihzeitige Anpflanzung der Baume und Gehdlze erhalt
diese Flache eine Struktur, welche ein Wachsen ‘nach und nach’ der Gewerbestandorte
erlaubt, ohne die genannten uUblichen Nachteile solcher Nutzungsarten mit sich zu
bringen.®

Im Erlauterungsbericht zur 32. Flachennutzungsplananderung heit es im Kapitel 6.1
Stadtebauliche Konzeption: ,In Zusammenwirken mit dem Grinkonzept (...) wird eine
Rahmen setzende Struktur angestrebt, die eine sukzessive Entwicklung erméglicht.”

zu.3.: Die stadtebauliche Rahmenplanung ‘Burgdorf West’ sowie die 32. Flachennut-
zungsplananderung sehen auch in dem genannten Bereich nérdlich der Baggerkuhle
(ehemaliger BahnschieBplatz) eine Grinflache vor. Der Bebauungsplan weicht somit nicht
von den im Flachennutzungsplan dargelegten Grundziigen der Planung ab.

zu 4.: Bei der Erweiterung des Geltungsbereichs auf Flachen, die nicht im Eigentum der
Stadt Burgdorf sind, ist auch das Interesse des Grundeigentiimers zu beriicksichtigen (s.
Kapitel 9.1.).

3. Anwohner der StraBBe Habichtshorst, Stellungnahme vom 27.04.2009

~als Anwohner direkt am geplanten Gewerbepark habe ich vor einigen Tagen mit Entset-
zen zur Kenntnis genommen, dass offenbar zunachst auf die uns im Flachennutzungsplan
versprochene und zugesagte Begriinung einer 60 m breiten Abstandsfldche verzichtet
werden soll. Wahrend andere Flachen wohl planmaBig umgestaltet werden sollen (wozu
auch aus meiner Sicht zu vernachlassigende Flachen im Bereich des ehemaligen Bahn-
schieBplatzes zdhlen), wird der Gelandestreifen direkt vor unserem Grundstiick nicht um-
gestaltet. Wie mir der Landwirt, der die Flachen gerade neu bestellt, berichtete, gibt es
noch nicht einmal Versuche, diese Geldnde kauflich zu erwerben.

Dagegen lege ich Widerspruch ein und bitte um eine ausfuhrliche Begrindung, warum die
Stadt Burgdorf ihr Versprechen, die Anwohner durch die begriinte Abstandsflache zu
schitzen, nicht mehr nachkommen will bzw. wann das Versprechen eingelést werden
soll."

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf
Es wird auf die obigen Ausfiihrungen zur Stellungnahme eines anderen Anwohners der
StraBe Habichtshorst verwiesen.
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Ein Projektentwickler aus der Region Hannover, der an dem Standort
interessiert ist, Stellungnahme vom 20.04.2009

Die Wiedergabe der Stellungnahme wurde aus Griinden des Wettbewerbs-
schutzes in Abstimmung mit dem Projektentwickler in einigen
Textpassagen anonymisiert.

»-. Wir bitten Sie, unsere Anregungen und Bedenken konstruktiv zu
verstehen, denn wir sehen insbesondere in der derzeitigen wirtschaftlich
sehr angespannten Situation die starke Zurlckhaltung der Betreiber von
Garten- und Baumaéarkten mit der Planung und Investition von neuen
Standorten, .......

Bei Durchsicht der Unterlagen, insbesondere der textlichen Festsetzungen
zum o0.g. B-Plan ist uns Folgendes aufgefallen:

Punkt 2.1.a der textlichen Festsetzung:

- Unter dem Punkt 2.1. a haben Sie erhebliche Beschrinkungen der
Verkaufsflachen durchgefiihrt, unter dem Begriff zentrenrelevante Rand-
sortimente in Bau- und Gartenmarkten. Diese Einschréankungen sind sicher
mathematisch/ technisch abgeleitete aus dem Einzelhandelskonzept von
Stadt und Handel vom Dezember 2007, das vom Rat der Stadt Burgdorf als
Satzung beschlossen wurde.

Die Beschrankungen beruhen auf:
1.) Definition der zentrenrelevanten Sortimente im Einzelnen
2.) Abgrenzungen der Begriffe der Warensortimente
3.) Die max. Verkaufsflache der jeweiligen Gruppe

In der Literatur und unter den verschiedenen Gutachtern im Bereich des
Einzelhandels werden die Definitionen der zentrenrelevanten Sortimente
sehr unterschiedlich interpretiert und dargestellt.

Stadt + Handel hat im Einzelhandelskonzept flr die Stadt Burgdorf eine flr
mich sehr umfassende und detaillierte Sortimentsabgrenzung vorge-
nommen, die in der Praxis, mit den Sortimentslisten der Betreiber von
Bau- Gartenmarkten nicht Ubereinstimmt und auch in einigen Bereichen
nicht praxisgerecht ist.

Dieses ist immer eine Gefahr bei sehr detaillierten und scharfen Abgren-
zungskriterien, in Verbindung mit groBen neuen Verkaufsflachen.
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> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf
Diese Einschatzung wird zur Kenntnis genommen.

Die Sortimentsbegrenzungen wurden zur Ausarbeitung
des Bebauungsplanentwurfs anhand von 10 in Betrieb
befindlichen Baumarkten Uberprift vgl. Kapitel 7.1.1..
Diese Uberpriifung fihrte zu Anpassungen im Bereich
der Randsortimente ‘Lampen/Leuchten’ sowie 'Tep-
piche, Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschutz’.
Fur alle Ubrigen festgesetzten Sortimentsbegrenzungen
konnte aber festgestellt werden, dass sie die Ublicher-
weise in Baumarkten angebotenen Sortimente nicht
UbermaBig eingrenzen.
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In der Anlage habe ich Ihnen eine Sortimentsliste fliir einen geplanten Bau-
und Gartenmarkt der Firma ...... beigefligt (genannt Liste Baumarkt). Der
...... Markt ist in ...... geplant mit einer VKF von 11.900 m2, d.h. vergleichbar
flr Burgdorf.

Ich habe von weiteren Betreibern von Bau- und Gartenmarkten Sortiments-
listen angefordert, die ich Ihnen nach Erhalt gern zur Verfiigung stelle.

Ich bitte Sie ebenfalls, den sicher Ihnen bekannten Bau- und Gartenmarkt,
der Firma Hornbach in Isernhagen/ Altwarmbiichen zu besuchen,
dieser hat eine Verkaufsflache von 11.030 m2, im Baubereich 9.987 m2, im
Gartenbereich 843 m?2, der Zoobereich umfasst 200 m2. Der Markt ist in
12/ 1992 gebaut worden und entspricht nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen. Der Umsatz im Jahr wird mit 23,33 Mio. € angegeben, Flachenpro-
duktivitat 2.115 €/m?2/ Jahr, sicher ein hoher Wert weil im Norden und
Nordosten keine Konkurrenz vorhanden ist. Hornbach hat bundesweit eine
der héchsten Flachenproduktivitaten.

In diesem Markt sind Sortimente vorhanden, die von Ihnen ausgeschlossen
oder sehr stark in der Fléache reduziert worden sind.

Sehenswert mit einer wesentlich anderen Sortimentsausrichtung (stark im
Garten und Blumenbereich) ist der TOOM Baumarkt in Hannover-
Vahrenheide, Industrieweg 29, Gesamtflache 9.531 m2, Baumarkt
5.800 m?2, Gartenbereich 3.531 m2 und Zoo mit 200 m2, gebaut 11/ 2000,
Umsatz 9,72 Mio. €, Flachenproduktivitat 1.020 €/m?2/ Jahr. Hier ist der
Gartenbereich sehr stark ausgebildet, ich schdtze den Bereich Blumen auf
ca. 2.000 m2.

In der ,Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir
die Region Hannover Heft Nr. 111 vom September 2007, der CIMA
(Liibeck), hier insbesondere Seite 23 (in der Anlage beigefligt), werden
z.B. Blumen und Gartenbedarf zu den nicht-zentrenrelevanten bzw. nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten geftihrt.

Ein heutiger Bau- Gartenmarkt mit einer Beschrankung gerade in den Be-
reichen Blumen/ Garten kann dieses nicht akzeptieren. Gleiches gilt auch
fir den Bereich Gartenmobel, gerade Campingbedarf, Angler, Fahrrader
usw., Zoo, auch lebende Tiere gehort zu den Bereichen eines Bau- und Gar-
tenmarktes. Der Bereich Leuchten mit 78 m2 ist oft bei ca. 300 m2 (Liste
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> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf
Zur Baumarkt Liste siehe unten.

Weitere Sortimentslisten wurden nicht nachgereicht.

Diese Informationen werden zur Kenntnis genommen.

Leider ist nicht bekannt um welche Sortimente es sich
dabei handelt.

Die Sortimente 'Gartenartikel (ohne Gartenmdbel)’ und
'‘Pflanzen/Samen’ sind im SO zuldssige Hauptsortimen-
te. Lediglich (Schnitt-)'Blumen’, die in Bau- und Gar-
tenmarkten meistens nicht oder nur auf geringer Flache
angeboten werden, sind als zentrenrelevantes Randsor-
timent auf 40 m2 Verkaufsflache begrenzt.

Die Sortimentsliste fir die Stadt Burgdorf (,Burgdorfer
Liste™) ordnet die Sortimente ‘Gartenartikel (ohne Gar-
tenmobel)’ und ‘Pflanzen/Samen’ ebenfalls den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zu.

Ebenso wie die genannten Gartensortimente ist das
Sortiment ‘"Zoologischer Bedarf und lebende Tiere’ ein
Hauptsortiment der im SO zuldssigen Bau- und Garten-
markte. Gartenmdbel sind nach der ,Burgdorfer Liste"
dem nicht zentrenrelevanten Randsortiment (ohne
Verkaufsflachenobergrenze) zuzurechnen. Camping-,
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Baumarkt), oder Gardinen nicht bei 50 m2 VKF sonder bei 100 m2
(Baumarkt -Liste).

Der Bereich Blumen ist in der Definition sehr schwammig, sind hier nur
Schnittblumen (mit Bedienung) gemeint oder Topfpflanzen, Gartenblumen,
Blumenzwiebeln usw., sie schlagen 35 m2 vor, es sind 1.300 m2 in der
Liste-Baumarkt, bei TOOM ca. 2.000 m=2.

Die Liste Baumarkt definiert den zentrenrelevanten Bereich sehr viel
anders, dieser betragt unter 10 % des Hauptsortimentes.

Nach unserer Einschatzung liegt die VKF im Bereich bei Garten - und Bau-
markt in Burgdorf bei ca. 7.500 bis 10.000 m2 VKF, evtl. mit der etwas
starkeren Ausrichtung auf Gartenprodukte, evtl. kann dann auf der Sonder-
gebietsflache der Versuch unternommen werden einen Mébelmarkt zu inte-
grieren.

Punkt 2.1.b der textlichen Festsetzung:

Bei kurzfristiger Prifung haben wir auch erhebliche Bedenken mit den
Sortimentsbeschrankungen im Mobelmarkt, wie z.B. Leuchten/ Haushalts-
gerate nur 78 m2, Haus-Bett- und Tischwasche nur 100 m?2, Teppiche nur
50 m2.

Wir haben uns mit den entsprechenden Sortimentslisten bisher nicht weiter
inhaltlich beschaftigt, bitten aber auch hier um Ihre Prifung.

Wir empfehlen im B-Plan keine max. Verkaufsflachenbegrenzung aufzuneh-
men und die Definition nur allgemeinglltig mit Verweis auf die Burgdorfer
Sortimentsliste zu erkldren, damit im Rahmen der baurechtlichen Genehmi-
gung die Sortimente zu regeln sind.

Die Angaben im B-Plan als textliche Festsetzungen bieten erhebliches und
offensichtliches Konfliktpotential auch in der Zukunft, bezlglich der Defini-
tionen, der Verkaufsflachen usw.

Es kann auch bei zuklnftigen Veranderungen der gesamten Verkaufsfla-
chen in Burgdorf keine dauernde Anpassung erfolgen."
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Angelbedarf und Fahrrader fallen gemeinsam mit
Sportartikeln in die zentrenrelevante Warengruppe
'‘Sportartikel, Fahrrader, Camping’. Flr dieses zuldssige
Randsortiment ist eine Obergrenze von 200 m?2 festge-
setzt. In der zum Entwurf erarbeiteten vergleichenden
Untersuchung von 10 Baumarkten (s. Kapitel 7.1.1)
wurde diese Obergrenze in keinem Baumarkt erreicht.
Die Obergrenzen flir die Randsortimente ‘Leuchten/
Lampen’ und ‘Teppiche, Gardinen, Dekostoffe, Sicht-
und Sonnenschutz’ wurden hingegen aufgrund der Er-
kenntnisse der vergleichenden Untersuchung an die
Marktanforderungen angepasst.

Zur Liste Baumarkt s. unten.

Die Verkaufsflachenobergrenzen der Randsortimente
‘Leuchten/Lampen’ sowie Teppiche, Gardinen, Deko-
stoffe, Sicht- und Sonnenschutz’ wurden zum Entwurf
angepasst. Bei den Haushaltsgeraten ist zwischen Elek-
trokleingeraten und ElektrogroBgeraten zu unterschei-
den. Fir Elektrokleingerate wurde zum Entwurf die Ver-
kaufsflachenobergrenze von 80 m2 festgesetzt. Elektro-
groBgerate gehéren dagegen zu den nicht zentrenrele-
vanten Randsortimenten fir die keine Verkaufsflachen-
obergrenze festgesetzt wird. Fir das zentrenrelevante
Randsortiment ‘Haus-, Bett- und Tischwdasche’ wird die
Verkaufsflachenobergrenze von 100 m2 als ausreichend
angesehen.

Verkaufsflachenbegrenzungen sind, soweit erforderlich,
im Bebauungsplan vorzunehmen. Eine spatere Begren-
zung im Rahmen der Baugenehmigung ist baurechtlich
nicht mdoglich. Bei erheblichen Veranderungen des
Einzelhandels in der Zukunft sind die Festsetzungen
ggf. anzupassen.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 0-78
Teil 3: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

[Anlagen 1 zur Stellungnahmen des Projektentwicklers]
Baumarkt Liste

Sortimentsliste fiir einen kombinierten Bau- und Gartenmarkt ...

Kernsortiment 1

Werkzeuge, Maschinen (auch Elektro-), Baugerdte, Kleineisenwaren, Be-
schldge, Leitern, Behdlter, Motoren, Elektroinstalltionsgerdte und -materia-
lien, Auto- und Fahrradteile, elektrik, -pflegemittel, Kaminéfen und Zubehor

e Draht- und Drahtseile aus Stahl (ohne Walzdraht)

e Werkzeuge (auch Prazisions- und Elektrowerkzeuge), Maschinen,
Baugerate, Beschlage, Eisenkurzwaren, Leitern, Behalter, Gerlste,
Sicherheitstechnik, Pumpen, Kompressoren

e Holzbe- und -verarbeitungsmaschinen, Werkzeugmaschinen, Bau-
maschinen

e Gerate und Einrichtungen der Elektrizitatserzeugung, -umwandlung
und -verteilung (einschlieBlich Installationsgerdte bis 1.000 V, Elek-
troinstallationsmaterial, Elektrorohre, Leitungen, Kabel, Sonnenkol-
lektoren), Schwachstromtechnik

» Elektrische Gerate flir Gewerbe

e Elektrische Mess-, Priif-, Regel-, Steuerungsgerdte und -einrich-
tungen

e Elektrotechnische Erzeugnisse, SchweiBzubehdr

« Autoelektrik, Kraftwagenteile, Bereifungen, Autopflegemittel

e Fahrradelektrik, Bereifungen flir Fahrrader, sonstige Fahrradteile

« Kaminéfen und Zubehér

Verkaufsflache insgesamt maximal 700 m2

Kernsortiment 2

Installationsgerdte und -material flir Wasser, Gas und Heizung, Badezim-

merschrdnke

« Installationsgerdte und -materialien fir Wasser, Gas und Heizung,

Sanitére Becken, Wannen, Wasch- und Spiiltische, Klosetts und Zu-
behér, Wasserheizer, Armaturen, Heizkdrper, Ausdehnungsgefalle,
Brenner, Steuerungen, Dachrinnen, Regenrohre, Kanalartikel, Sani-
tarzellen (Fertigbader, Duschkabinen, Schwimmbecken, Saunas

Verkaufsflache insgesamt maximal 1.700 m?2
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>Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Alle aufgezahlten Waren des Kernsortiments 1 fallen
unter das in den Bau- und Gartenmarkten des SO zu-
lassige Hauptsortiment '‘Baumarkt-Sortiment im enge-
ren Sinne’ oder sind als Randsortiment ('Kfz-Zubehor’
sowie 'Fahrrader und Fahrradzubehor’) zuldssig.

Alle aufgezdahlten Waren des Kernsortiments 2 fallen
unter das in den Bau- und Gartenmarkten des SO zu-
ldssige Hauptsortiment '‘Baumarkt-Sortiment im enge-
ren Sinne’.
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Kernsortiment 3
Holz, Bauelemente aus Holz, Metall und Kunststoff, mineralische Bauele-
mente, Fertigteilbauten, Baustoffe, Isoliermaterialien, Steinzeug, Glas,
Fliesen, Folien, Bautenschutz, Markisen
« Holz, Bauelemente aus Holz, Metall und Kunststoff, Markisen,
Zuschnitt
« Zement, mineralische Bindemittel, Mértel, Edelputz
« Bodenplatten, Wand- und Betonfliesen
e Bauplatten (z.B. Gipskarton, Isolier-, Damm-, und Leichtbauplat-
ten), mineral. Isolierstoffe
e Teer, Dachpappe und Abdichtungsmaterialien, nichtmineralische
Isoliermittel, Flachglas
e Fertigbauelemente, -bauten und verwandte Konstruktionen flr
Wohnzwecke
e Hanf- und Hartfasererzeugnisse, Schlauche, technische Gummi- und
Lederwaren
 Planen, Folien aus Kunststoff
e Bautenschutzmittel, z.B. Spachtel-, Vergussmassen, Abdichtungs-
kitte, Dichtungsbander
« Kleinmébel, Badezimmerschranke, Regale (maximal 200 m2 VK)

Verkaufsflache insgesamt maximal 4.600 m?2

Kernsortiment 4
Farben, Lacke, Tapete, Klebstoffe, Bodenbelédge (ohne Teppich)
e Anstrichfarben, Lacke und Lackfarben, Sonstige Anstrichstoffe,
Malerpinsel und Bursten
« Klebstoffe, Klebemoértel, Bodenspachtel, Tapetentrennmittel
e Tapeten (einschlieBlich Wand- und Deckenbeldge)
e Textile und nichttextile Bodenbeldge (ohne Teppiche)

Verkaufsflache insgesamt maximal 1.400 m?2

Kernsortiment 5
Balkon-, Terrassen, Garteneinrichtungen und -gerdte, Drahtgeflechte,
Spielgerdte, Keramik
« Balkon-, Terrassen-, Garteneinrichtungen (incl. Garten-, Camping-
mobel und Auflagen, Grillgerate, Gartenkamine, Brennmaterialien)
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> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Alle aufgezdahlten Waren des Kernsortiments 3 fallen
unter das in den Bau- und Gartenmarkten des SO zu-
ldssige Hauptsortiment '‘Baumarkt-Sortiment im enge-
ren Sinne’ oder sind als Randsortiment (‘Mdbel’) zu-
lassig.

Alle aufgezahlten Waren des Kernsortiments 4 fallen
unter das in den Bau- und Gartenmarkten des SO zu-
lassige Hauptsortiment '‘Baumarkt-Sortiment im enge-
ren Sinne’.
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Bodenbearbeitungs- und verwandte Gerate, Schneidgerdte flir den

Garten, Land- und Forst

Drahtgeflechte, -gewerbe und -zubehor

Spielgerate flir Garten und Spielplatz

Campingartikel (z.B. Zelte)

Blumenibertopfe Gartenkeramik (z.B. Springbrunnen,
kasten, -topfe)

Blumen-

Fertigbauten aus Holz, Metall und Kunststoff (Gartenhauser, Kinder-

blockhauser, Gewdachshauser

Verkaufsfldche insgesamt maximal 1.300 m2

Kernsortiment 6
Pflanzen, Stauden, Gehélze, Samen, Saatgut, Dingemittel, Pflanzenschutz

Baumschul-, Container-, Beet, Topf- und Wasserpflanzen, Stauden,

Geholz

Samen, Zwiebeln, Knollen u.a., Saatgut
Pflanzenschutzmittel

Dingemittel, Torf, Erde

Verkaufsflache maximal 1.300 m2

Zentrenrelevantes Randsortiment
Lampen, Leuchten, Bastel- und Aktionsartikel

Gardinenstangen, -zubehor, konfektionierte Gardinen,
Rollos
Elektrische Leuchten, Glih- und Entladungslampen

Bastelsatze fir den Modellbau (ohne Eisenbahnen)

Vasen, Ziergegenstdnde aus Porzellan

Schnittblumen, getrocknete Blumen und Pflanzen, Gebinde
Korb- und Flechtwaren

Berufsspezifische Arbeitskleidung

Aktions- und Saisonartikel

Verkaufsflache insgesamt maximal 890 m2

100 m?2

300 m2
0 m2
80 m?2
70 m=2
40 m2
50 m2
250 m2
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> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Alle aufgezdahlten Waren des Kernsortiments 5 fallen
unter die in den Bau- und Gartenmarkten des SO zulas-
sigen Hauptsortimente '‘Baumarkt-Sortiment im enge-
ren Sinne’, ‘Gartenartikel’ und ’Pflanzen/Samen’ oder
sind als Randsortimente (‘Moébel’ und ‘Sport- und
Campingartikel”) zulassig.

Alle aufgezdhlten Waren des Kernsortiments 6 fallen
unter das in den Bau- und Gartenmarkten des SO zu-
ldssige Hauptsortimente 'Pflanzen/ Samen’ oder sind
als Randsortiment (Pflanzenschutzmittel fallen unter
das Sortiment ‘Drogerie, Kosmetik/Parfiimerie’) zulas-

sig.

Alle aufgezdhlten Waren des genannten zentrenrele-
vanten Randsortiments fallen unter das in den Bau-
und Gartenmarkten des SO zuldssige zentrenrelevante
Randsortiment. Das zentrenrelevante Randsortiment im
SO darf jedoch, unter anderem aufgrund raumordne-
rischer Zielvorgaben, 800 m2 Verkaufsflache nicht
Uberschreiten.

Welche Waren als Aktions- und Saisonartikel angeboten
werden, ist nicht bekannt.
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Zusammenfassung

Sortiments

Gruppe: Kurzbezeichnung: max. Verkaufsfl.:

Kernsortiment 1: Werkzeuge, Maschinen, Kleineisen, Elektro, 700 m2
Autozubehor

Kernsortiment 2: Installationsmaterialien und -gerate 1.700 m2

Kernsortiment 3: Holz, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen 4.600 m2

Kernsortiment 4: Farben, Tapeten, Bodenbeldge 1.400 m?2
(ohne Teppiche)

Kernsortiment 5: Garteneinrichtungen, -gerate, -hauser 1.300 m2

Kernsortiment 6: Pflanzen, Stauden, Geholze, Samen, 1.300 m2
Dingemittel

Zentrenrel. Gardinen, Leuchten, Blumen, Aktionsartikel 890 m?2

Randsortim.:

Maximale Verkaufsflache aller Sortimentsgruppen zusammen

11.890 m2
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> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:
Die obigen Ausfiihrungen zusammenfassend ist festzu-
stellen, dass ein wesentlicher Unterschied zwischen der
Zuordnung der Warengruppen in der ‘Baumarkt-Liste’
und den im Bebauungsplan festgesetzten Sortimenten
im SO 'nur’ fir folgende Waren/Warengruppen besteht:

- Fahrrader und Fahrradzubehor,

- Campingartikel,

- Pflanzenschutzmittel.
Diese Waren/Warengruppen sind in der ‘Baumarkt-
Liste’ in den Kernsortimenten enthalten. Im Be-
bauungsplan sind sie dagegen Bestandteil des zentren-
relevanten Randsortiments, das insgesamt auf 10% der
realisierte Verkaufsflache bzw. max. 800 m2 Verkaufs-
flache begrenzt ist.
Es wird jedoch erwartet, dass trotz dieser Einschran-
kungen des Baumarktsortimentes Uber die ‘Baumarkt-
Liste’ hinaus, die Ansiedlung eines Baumarktes erfolgt.
Denn bei Campingartikeln handelt es sich um ein sehr
spezielles Sortiment, das nur in wenigen Baumarkten
vorhanden ist (vgl. Kapitel 7.1.1 Tabelle Sortimente im
Vergleich), Pflanzenschutzmittel sind ein in der Regel
nur auf kleiner Verkaufsflache angebotenes Sortiment
und auch Fahrrader und Zubehér werden nach dem
Sortimentsvergleich (vgl. Kapitel 7.1.1) nur auf einem
kleinen Verkaufsflachenanteil angeboten.
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[Anlage 2 zur Stellungnahme des Projektentwicklers],
Auszug aus der Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
fiir die Region Hannover]

~4.2 Erganzende Betrachtung qualitativer Orientierungswerte als weitere
Beurteilungskriterien (zweite Stufe)
> Anteil der zentrenrelevanten Sortimente im Versorgungskern als
Orientierungswert

Der Wahrung der Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne wird eine besondere
Bedeutung beigemessen und ist durch abgestimmtes planerisches Handeln auf regionaler
und kommunaler Ebene zu sichern. Der Erhalt und die Starkung der definierten und
raumlich abgegrenzten Versorgungskerne stellt ein wichtiges Ziel der Einzelhandelsent-
wicklung in der Region Hannover dar. Die Ansiedlung der als zentrenrelevant bezeichne-
ten Sortimente im Hauptsortiment sollte dabei primar in den Versorgungskernen
erfolgen. Um die Versorgungskerne nachhaltig zu sichern und zu starken, sollte bei der
Bewertung neuer Planvorhaben (Neuansiedlung bzw. Erweiterung) der durchschnittliche
Anteil der zentrenrelevanten Sortimente im Versorgungskern als Orientierungswert ver-
wendet werden. Dabei gelten die folgenden Beurteilungsrichtlinien:

» Ist der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente im Versorgungskern bereits
heute unterdurchschnittlich, besteht durch Neuansiedlungen auBerhalb des
Versorgungskerns das Risiko, dass der Versorgungskern weiter geschwacht wird.
Im Ergebnis erfolgt entweder eine negative Bewertung des Planvorhabens oder
eine detaillierte Prifung des Planvorhabens, die ein Moderationsver-
fahren/Modifikation des Vorhabens erforderlich macht.

= Besteht auf der anderen Seite durch ein Planvorhaben die Chance, den Anteil
der zentrenrelevanten Sortimente im Versorgungskern zu erhéhen, erfolgt in
dieser Frage eine positive Bewertung.

» Ziel dieses zusatzlichen Bewertungskriteriums ist die Starkung insbesondere der
Versorgungskerne, die einen unterdurchschnittlichen Anteil an zentrenrelevanten
Sortimenten aufweisen. Eine Riickentwicklung der Kommunen, die einen
Uberdurchschnittlichen Anteil der zentrenrelevanten Sortimente aufweisen, ist
selbstverstandlich nicht vorgesehen.

= Discounterquote an der Nahversorgung insgesamt als Orientierungswert

Die Sicherung der Nahversorgungsstrukturen sollte auch zukinftig einen wesentlichen
Schwerpunkt im Einzelhandelskonzept einnehmen. Die wohnortnahe Versorgung der
Bevdlkerung im Lebensmittelbereich ist ein wichtiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung
zur Vermeidung von unndtigem Einkaufsverkehr und zur Versorgung der weniger mobilen
Bevoélkerungsgruppen (z.B. Senioren).

Die qualitative Nahversorgungssituation ist zudem erst dann als gut zu bewerten, wenn
ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Lebensmitteldiscountern und Lebensmittelvollsor-
timentern besteht. Anhand des Anteils der Verkaufsflache der Lebensmitteldiscounter und
der Verkaufsflache der Lebensmittelvollsortimenter kann eine Empfehlung abgeleitet
werden, die als Argumentationshilfe bei der Abwagung von Ansiedlungsvorhaben dienen
kann. Ist der Anteil der Verkaufsflache der Lebensmitteldiscounter in einer Kommune
bereits heute Uberdurchschnittlich, sollte die Ansiedlung eines weiteren Discounters
kritisch beurteilt und nach Méglichkeit die Ansiedlung eines Vollsortimenters bevorzugt
angestrebt werden, auch wenn der ggf. Gber eine groBere Verkaufsflache verfligen sollte.
Im Ergebnis erfolgt entweder eine negative Bewertung des Planvorhabens oder eine
detaillierte Priifung des Planvorhabens, die ein Moderationsverfahren/Modifikation des
Vorhabens erforderlich macht.

Eine wichtige Hilfe flir den Orientierungswert ,Anteil der zentrenrelevanten Sortimente im
Versorgungskern" stellt dabei die Liste der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Branchen dar, die vor Ort jedoch an die jeweiligen
kommunalen Bedingungen angepasst werden sollte:
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Zu den zentrenrelevanten Branchen werden davon differenziert werden folgende
Sortimente gezahlt: nahversorgungsrelevante
Sortimente:
2 Bekleidung, Wasche 2 Lebensmittel,
= Schuhe, Lederwaren = Reformwaren,
= Sportartikel 2 Drogerieartikel,
= Blcher, Schreibwaren = Parfimartikel,
= Spielwaren = Schnittblumen,
= Fahrrader = Zeitschriften.
= Musikinstrumente
= Hausrat, Porzellan, Glas, Keramik,
Geschenkartikel
= Foto, Film
= Optik
= Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, CD)(*)
= Computer, Telekommunikation Hinweis:
= Uhren und Schmuck Die Liste der zentrenrelevanten Bran-
= Heimtextilien, Kurzwaren, Teppiche chen hat keinen Rechtscharakter,
(Stapelware)(*) sondern stellt lediglich eine beispiel-
= Kunstgegenstande hafte Auflistung dar. Lt. aktueller
= Sanitatswaren Rechtslage sollte jede Kommune eine

eigene Liste zentrenrelevanter Sorti-
mente ableiten. Die mit (*) gekenn-
zeichneten Branchen kénnen je nach
ortsspezifischer Situation auch den

Zu den nicht-zentrenrelevanten Branchen nichtzentrenrelevanten  Sortimenten

werden gezahlt: zugeordnet werden. Die mit (**)
= Mobbel, markierten Branchen kénnen je nach
> GroBelektro (weiBe Ware) (**) ortsspezifischer Situation ebenso den
> Beleuchtung (**) zentrenrelevanten Sort.imenten zuge-
> Tapeten, ordne_t dw<_erdben. Act/)we/ch#_/;/gen hégr-
= Bodenbelage (inkl. Teppichrollen) (**) xgg nglchm mzzti/gh?rexiraeigp?:hfe;
- Farben, Lacke, _ jeder Kommune eine eigene Liste der
= Baustoffe, Baumarktartikel, zentrenrelevanten Sortimente zu er-
= Sanitarwaren, stellen, die auf die jeweilige Situation
= Werkzeuge, Eisenwaren, vor Ort angepasst ist.

= Autozubehoér, Reifen,

= Bilromaschinen, Organisation (**)

= Zoobedarf (**)

= Gartenbedarf (inkl. Pflanzen).

Der durchschnittliche Anteil der zentrenrelevanten Sortimente im Versorgungskern kann
als Orientierungswert und somit als Abwdgungswerkzeug bei Ansiedlungsvorhaben
genutzt werden. Ist der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente im Versorgungskern
bereits heute unterdurchschnittlich, besteht das Risiko, dass bei einer Neuansiedlung
eines Einzelhandelsvorhabens in den AuBenbereichen der Versorgungskern in seiner
Funktion weiter geschwacht wird. Dies sollte verhindert werden."

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes ist der Stadt Burgdorf
bekannt. Wesentliche Unterschiede in der Zuordnung der Sortimente bestehen nur fir
das Sortiment Beleuchtung, das in der regionalen Liste nicht-zentrumsrelevant ist und in
der '‘Burgdorfer Liste’ zentrumsrelevant. Es handelt sich bei den Sortimentslisten des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes jedoch nicht um verbindliche Ziele der Raumordnung,
die nach § 2 Abs. 4 BauGB zu beachten wéren.

Die folgenden der Stellungnahme des Projektentwicklers beiliegenden Ausziige aus dem
Internet werden zur Kenntnis genommen.
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DIYonline Plus + | Branchen-Themen

[ Zuriick ] [ Drucken ]

= Spitzenplatz in Europa trotz Minus

Entgegen dem Trend der europdischen Baumarktbranche ist das Volumen der DIY-
Branche in Deutschland zuriickgegangen. Dennoch geben deutsche Haushalte bei
vergleichbarem Einkommen das meiste Geld fiir Heimwerkerprodukte aus, wie aus dem
"Europa Konsumbarometer 2009" der Dresdner-Cetelem Kreditbank hervorgeht

Wiederholt ist Deutschland auch 2008 mit Abstand Europas grof3ter Markt fur
Heimwerkerbedarf. Wie das Europa Konsumbarometer 2009, eine Studie der Dresdner-
Cetelem Kreditbank zeigt, umfasst der Umsatz hierzulande mehr als ein Drittel des
europaischen Gesamtvolumens. "Ins eigene Heim zu investieren lohnt sich auch in
Krisenzeiten, noch dazu bei momentan besonders giinstigen Kreditkonditionen" interpretiert
Dr. Andreas Houben, Bereichsleiter Produktmanagement der Dresdner-Cetelem Kreditbank
die Branchen-Aussichten fir 2009.

Marktvolumen* Deutschland

2006 36,03 Mrd. €
2007 38,31 Mrd. €
2008** 38,00 Mrd. €

Veridnderung 2007/2008 -0,8 %

* EinschlieBlich Ausgaben privater Haushalte far Gartenzubehér in Baumarkten und Handel
** Schatzung Cetelem

Die europdische Baumarktbranche kann fiir 2008 einen geringen Zuwachs verbuchen,
wahrend sie in Deutschland einen leichten Riickgang hinnehmen muss. Trotzdem liegt der
Umsatz hierzulande im Vergleich zu den Nachbarn weit vorne. Er wird in der Studie mit rund
38 Mrd. € beziffert. Die beiden anderen groRen européischen Mérkte, GroRbritannien und
Frankreich, zeigen deutliche gréRere Abnahmen und erhéhen so den bereits ausgebauten
deutschen Vorsprung weiter. Zusammengenommen teilen sich diese drei Nationen drei
Vier-tel des europaischen Marktvolumens. Mit zweistelligen Wachstumsraten holen die
zentral- und osteuropdischen Méarkte aber weiter auf.

— . 888

http://www.diyonline.de/druck diyplus/diyplus branchenthemen druck.20090323102...

19.04.2009
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Top 3 der Ausgaben je Haushalt
(in Euro, 2008)

DEUTSCHLAND BELGIEN GRDSSRITANNI EN
957 995 888

Quelle: Dresdner-Cetelem Kreditbank.

Top 3 der Ausgaben je Haushalt
bei vergleichbarem Einkommen

(in Euro, 2008)
1
.

BELGIEN DEUTSCHLAND GROSSBRITANNIEN
705 721 651

Quelle: Dresdner-Cetelem Kreditbank.

Deutsche investieren vergleichsweise am meisten

Obwohl Deutschland mit Abstand Gber das gréfite Marktvolumen verfiigt, reicht es nicht fur
Platz eins in der Kategorie "Durchschnittliche Ausgaben je Haushalt." Hier liegen die Belgier
mit durchschnittlich 995 € fur Hammer, Nagel & Co. deutlich iber dem deutschen Mittelwert
von 957 €. An dritter Stelle rangieren die Briten mit etwa 888 € fur DIY-Produkte. Betrachtet
man die durchschnittlichen Ausgaben im Verhaltnis zum Einkommen, behaupten sich
deutsche Konsumenten vor ihren belgischen Nachbarn und den Briten.

http://www.diyonline.de/druck_diyplus/diyplus_branchenthemen_druck.20090323102... 19.04.2009
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Kaufabsichten riickliufig

Die Kaufabsichten der Européer sinken um vier Prozentpunkte. Nur noch 23 Prozent planen
fur das laufende Jahr Ausgaben fiir den Heimwerkerbedarf. Die Konsumabsichten
hierzulande liegen deutlich héher. Mehr als jeder Vierte (29 Prozent) méchte dieses Jahr in
einem Baumarkt einkaufen. Das entspricht einem Minus von nur zwei Prozent.

Kaufabsichten'

Die starksten DIY-Ambitionen zeigen 2009 mit jeweils tber 30 Prozent die Belgier, gefolgt
von Briten, Franzo-sen und Russen. Die Online-Kaufabsichten fiirr den Bedarf des
Heimwerkers in auf europdischer Ebene sinken in diesem Jahr von sieben auf sechs
Prozent. Demgegeniiber wollen Deutsche mehr Do-it-yourself-Produkte tber das Internet
bestellen. Mit einem Plus von zwei Prozentpunkten hat Gber jeder Zehnte einen Kauf per
Mausklick geplant.

Der Preis ist entscheidend

Mebhr als zwei von drei Européern und Deutschen (69 Prozent) geben an, dass der Preis fur
sie das entscheidende Kriterium beim Kauf von Heimwerkerbedarf ist. Damit gehdrt diese
Produktkategorie gemeinsam mit "Freizeit, Reisen" und "Unterhaltungsmedien” europaweit
zu den erstgenannten, wenn es um den Faktor Kosten geht. Deutschen Verbrauchern ist
der Preis von Unterhaltungsmedien, Lebensmitteln, Kleidung und von Sportausristung
sowie -mitgliedschaft vergleichsweise wichtiger, als der von Baumarktartikeln.

Das Europa Konsumbarometer...

... wird jahrlich von der Dresdner-Cetelem Kreditbank herausgegeben. Die Studie
beschaéftigt sich traditionell mit dem Verbraucherverhalten in Europa sowie den
Entwicklungen und Trends in verschiedenen Konsumgiiterbranchen. Im Mittelpunkt der
siebten Ausgabe stehen die aktuelle Kaufkraft-Entwicklung und ihre Auswirkungen auf das
Konsumentenverhalten.

23. Méarz 2009

[ Zuriick ] [ Drucken ] Copyright Dihne Verlag

http://www.diyonline.de/druck diyplus/diyplus branchenthemen druck.20090323102... 19.04.2009
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 0-78 21.12.2009
Teil 3: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

[Anlage 2 zur Stellungnahme der Unternehmensberatung]

Artikel aus der Hannoverschen Allgemeinen Zeitung vom 27.03.2009
Praktiker legt Expansion auf Eis

[siehe oben Anlage 4 zur Stellungnahme des Projektentwicklers.]

12.2 Friihzeitige Beteiligung der Behérden

Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
27.03.20009.

Im Folgenden sind zunachst die Stellungnahmen der beteiligten Behdérden und Trager
offentlicher Belange aufgefiihrt, die Anregungen und Hinweise zur Planung vorgebracht
haben. Es schlieBen sich jeweils Ausfihrungen der Stadt Burgdorf zur Abwagung der
Stellungnahme an. Weiter unten folgen Auflistungen der beteiligten Behdérden und Trager
offentlicher Belange, die erstens keine Anregungen und Hinweise vorgebracht haben und
zweitens keine Stellungnahme abgegeben haben.

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen:

Region Hannover, Stellungnahme vom 29.04.2009

»,Eine Prifung der Planunterlagen im Hinblick auf Belange der Raumordnung konnte leider
nicht innerhalb der gesetzten Frist abgeschlossen werden, eine entsprechende Stellung-
nahme wird daher noch kurzfristig nachgereicht.

Ansonsten wird zu dem Bebauungsplan Nr. 0-78 ,Gewerbepark Burgdorf — Nordwest, 1.
Abschnitt" von Seiten des Naturschutzes wie folgt Stellung genommen:

Umweltbericht

Zu Kap. 1.3.2.

Die Aussage, von der Trasse der geplanten Regenwasserleitung sind keine Schutzgebiete
betroffen, stimmt so nicht. Es handelt sich zwar nur um wenige Quadratmeter, die im
LSG H 49 ,Hechtgraben™ von der BaumaBnahme betroffen sind, aber die Stadt Burgdorf
hat vorsorglich eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung beantragt und erhal-
ten.

Zu Kap. 3.2., Tab. 7

Durch die Realisierung des ersten Bauabschnittes werden zwei von sieben Revieren der
Feldlerche zerstort (= 30%) und das Gesamtrevier der Lokalpopulation um 40 %
verkleinert.

Da die Tiere nicht beliebig ausweichen kénnen, ist mit dem Verlust der beiden Brutpaare
im Planungsgebiet selbst und aufgrund des groBen Abstandes, den diese Art zu
Hochbauten und anderen Stérungsquellen in der Regel einhdlt, auch mit dem eines
weiteren Paares zu rechnen. Damit wird durch das im vorliegenden B-Plan festgesetzte
Vorhaben die lokale Population um 30 bis 43% dezimiert und ihr Erhaltungszustand
deutlich verschlechtert.

Aus diesem Grund und auch im Vorgriff auf die weiteren Bauabschnitte, die das gesamte
Revier der Feldlerchen in absehbarer Zeit zerstdéren werden, sind die durch § 42 (5)
BNatSchG vorgeschriebenen funktionssichernden AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnah-
men) zur Schaffung neuer Brutreviere fiir die Feldlerche nérdlich von Burgdorf erforder-
lich.

Da die Art urspringlich ein Steppenvogel war, bevorzugt sie gehdlzarme, grasartige,
locker stehende Getreide-Kulturen und lickige Magerwiesen in weitgehend offenen Land-
schaften. Im Burgdorfer Raum waren breite Saume an Feldern, Brachen und aufgelasse-
ne, nicht zu tiefe Sandgruben als Neststandorte fir diese Bodenbrlter gut geeignet. Die
Schaffung derartiger Brache-Flachen inmitten intensiv bewirtschafteter Agrarbereiche
wirde nicht nur der Feldlerche zugute kommen, sondern auch vielen anderen Tier- und
Pflanzenarten und zudem das Landschaftsbild beleben. Es wird vorgeschlagen,
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entsprechende Fldchen im Flachenpool fiir SammelausgleichsmaBnahmen der Stadt
Burgdorf zu schaffen.

Zu Kap. 3.2., Tab.8

Auch die vorgezogenen MaBnahmen fir den Turmfalken (Anpflanzen von Gehdlzen) sind
angesichts des sehr langsamen Wachstums von Baumen nicht ausreichend, um den aktu-
ellen Bestand im Gebiet zu erhalten.

Da diese Art aber auch klnstliche Nisthilfen annimmt, wird vorgeschlagen, eine derartige
MaBnahme fir den Bereich der nérdlich gelegenen Versickerungsmulde zu prifen. Einzel-
heiten kénnen mit der UNB kurzfristig abgesprochen werden.

Zu Kap.3.2, Tabellen 6, 7 und 8: vorgezogene AusgleichsmaBnahmen

Fir alle CEF-MaBnahmen gilt, dass sie zum Zeitpunkt der Realisierung des Eingriffs oder
des baulichen Vorhabens bereits wirksam sein miissen, d.h. in diesem Fall, dass neue
Brutreviere fir die Feldlerche geschaffen und angenommen worden sein missen, wenn
das Gewerbegebiet nach Osten erweitert wird und dass die Fledermausquartiere und der
Ersatzbrutplatz des Turmfalken ebenfalls besiedelt sein missen, wenn das Gehdéft abge-
rissen wird. Andernfalls treten die Freistellungen von den artenschutzrechtlichen Verbo-
ten nicht ein und es muss eine gesonderte Ausnahmegenehmigung von den Verboten des
§ 42 BNatSchG beantragt werden.

Zu Kap. 4.1
Eine MaBnahme zur Verminderung von Beeintrachtigungen ist auch die mdglichst land-

schaftsgerechte Gestaltung baulicher Anlagen. Das gilt insbesondere flir die Regenwas-
sersickermulden und in diesem Zusammenhang auch flir die erforderlichen Wege zur
Unterhaltung der Anlagen. Eine bessere Einbindung in die Landschaft kann durch die
Abdeckung der geplanten Schotterwege mit Boden und Einsaat mit einer Mischung aus
heimischen Grasern und Krautern erfolgen. Die Tragfahigkeit und Funktionalitdt der Wege
wird dadurch nicht vermindert, wohl aber die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Von Seiten des offentlichen Nahverkehrs ergeht nachfolgender Hinweis:

An der Schillerslager Landtrasse, sudlich des Kreisels, befindet sich eine Bushaltestelle
~Burgdorf/WeserstraBe". Um die Haltestelle in Richtung Norden / Schillerslage erreichen
zu kénnen, miusste eine FuBwegzuwegung parallel zur Schillerslager LandstraBe angelegt
werden oder alternativ eine Erreichbarkeit Uber ,Bilrgergarten® (siehe Plan) eingerichtet
werden.

Dartber hinaus bestehen keine weiteren Anregungen oder Bedenken."

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf

- zu den Belangen des Naturschutzes:

Zu Kap. 1.3.2.: Der Hinweis zum Landschaftsschutzgebiet wird zur Kenntnis genommen
und der Umweltbericht wurde entsprechend gedndert.

Zu Kap. 3.2., Tab. 7: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Flurstiick 191 , Flur
10, in der Gemarkung Otze (s. nachfolgender Ubersichtsplan) wurde in den Kompensa-
tionsflachenpool der Stadt Burgdorf aufgenommen um dort im Vorgriff auf die Entwick-
lung eines 2. Abschnittes des Gewerbeparks funktionssichernde MaBnahmen zum Erhalt
des Feldlerchenbestandes durchzufiihren.

Zu Kap. 3.2., Tab.8: Der Anregung wird gefolgt. Im Planteil B wird in Zusammenarbeit
mit dem Naturschutzbund Deutschland (NABU) Stadtverband Burgdorf, Lehrte, Uetze e.V.
eine Nisthilfe fir einen Turmfalken installiert. Die textliche Festsetzung Nr. 8.4 sowie Be-
grindung und Umweltbericht wurden entsprechend ergdnzt.

Zu Kap.3.2, Tabellen 6, 7 und 8: vorgezogene AusgleichsmaBnahmen: Die textliche
Festsetzung Nr. 8.4 wurde erganzt, um auch die Vorhabenstrager auf die Rechtsfolgen
aufmerksam zu machen.

Zu Kap. 4.1: Der Ausbau der Schotterwege ist wie angeregt als Schotterrasenweg vorge-
sehen. In den Umweltbericht wurde dies als MaBnahme zur landschaftlichen Einbindung
aufgenommen.

Die angekiindigte Stellungnahme zu den Belangen der Raumordnung wurde nicht nach-
gereicht.
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- zu den Belangen des o6ffentlichen Nahverkehrs:

Der von Suden kommende FuBweg auf der &stlichen Seite der Schillerslager LandstraBe
wurde bereits im Sommer 2008 bis zur Querungshilfe vor dem Kreisverkehrsplatz
verlangert. Die weitere Fortsetzung nach Norden ist aktuell (Juni 2009), im Rahmen der
Errichtung der UmgehungsstraBe B 188n, vom Landesamt flir StraBenbau fertiggestellt
worden. Die Errichtung einer FuBwegverbindung von der PlanstraBe B Uber die sitd-
westlich angrenzende Griinflache zur Schillerslager LandstraBe kann im Ausbauprogramm
der offentlichen Grinfldche berlicksichtigt werden.

Nds. Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Hannover,
Stellungnahme vom 28.04.2009

»~durch das o. g. Vorhaben werden die Belange der in der Zustandigkeit der Niedersach-
sischen Landesbehérde flir StraBenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Hannover liegen-
den BundesstraBe B 188 (Ortsumgehung Burgdorf) und B443 berihrt.

Ich kann dem Vorhaben zustimmen, wenn die gesetzlich festgesetzte Bauverbotszone der
B188 und B443 (nordlich des Kreisverkehrs), gemaB §9 FStrG 20 m gemessen vom
Fahrbahnrand der BundesstraBen, beachtet wird.

Die Bauverbotszone bitte ich in den zeichnerischen Darstellungen vermaBt darzustellen.
Ferner bitte ich um die Aufnahme eines nachrichtlichen Hinweises, dass ,innerhalb der
gesetzlich geltenden Bauverbotszone Hochbauten jeder Art (auch Werbeanlagen) und
sonstige bauliche Anlagen (auch Garagen, Stellflachen etc.) sowie Aufschittungen und
Abgrabungen gréBerem Umfanges unzulassig sind".

Ich gehe ausserdem davon aus, dass die nach Naturschutzrecht notwendigen Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen zum Bau der Ortsumgehung Burgdorf, die teilweise Uberplant
werden, in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde (UNB) an anderer Stelle
hergestellt wird. Ich verweise hierzu auf den Vermerk zur Abstimmung mit der UNB vom
10.03.20009.

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass der Bund als StraBenbaulasttrager der Bundes-
straBen fir das Plangebiet im Nahbereich der B188 und B443 keinerlei Anspriiche auf
zusatzliche LarmschutzmaBnahmen Gbernehmen wird.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung habe ich von hier aus nichts
vorzubringen.®

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Bauverbotszone entlang der B 188n wird dadurch beachtet, dass in einem 25 m
breiter Streifen sidlich des Fahrbahnrandes die Nutzung ‘6ffentliche Griinflache’ mit der
Zweckbestimmung 'Kompensation’ festgesetzt wird. Innerhalb der Grinflache sind nur
Vorhaben zuldssig, die dieser Zweckbestimmung entsprechen. Die zusatzliche zeichner-
ische Darstellung einer Bauverbotszone gemaB FStG (FernstraBengesetz) ist daher nicht
erforderlich.

Gleiches gilt fur die Bauverbotszone entlang der B 443 (Ende der Ortsdurchfahrt nérdlich
des Kreisverkehrsplatzes), hier ist zwar nur eine 12 m breite Grinflache festgesetzt, der
Fahrbahnrand der B 443 liegt von den Bauflachen aber mehr als 20 m entfernt.

Der von der Nds. Landesbehérde flir StraBenbau und Verkehr (NLSTBV-H) erwahnte
Vermerk vom 10.03.2009 diente der Vorabstimmung zur ‘Verschiebung’ der betroffenen
planfestgestellten KompensationsmaBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde bei
der Region Hannover. Welche KompensationsmaBnahmen der B 188n im einzelnen davon
betroffen sind und welche ErsatzmaBnahmen daflir im Rahmen des MaBhahmenkonzeptes
zum vorliegenden Bebauungsplan vorgesehen worden sind, kann Tab. 13 in Kapitel 4.2
des Umweltberichts enthommen werden.

Mit dem NLSTBV-H wurde weiterhin vorabgestimmt, dass die Umsetzung dieser Ersatz-
maBnahmen durch die Stadt Burgdorf erfolgen soll und sie daflir einen angemessenen
Ablosebetrag vom NLSTBV-H erhalt. Eine entsprechende Abldsevereinbarung dazu ist
noch abzuschlieBen.
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GLL Hannover - Amt fiir Landentwicklung, Stellungnahme vom 20.04.2009

»Gegen die Planungen bestehen aus Sicht der Niedersachsischen Verwaltung fiir Landent-
wicklung keine Bedenken. Ich mdéchte jedoch darauf hinweisen, dass in dem Plangebiet
planfestgestellte Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen der StraBenbauverwaltung ausge-
fuhrt werden sollen. Da die Flachen nach Fertigstellung der B188 aus dem laufenden Flur-
bereinigungsverfahren ausgeschlossen werden sollen, muss eine gednderte Ausfiihrung
der MaBnahmen ev. Gber den B-Plan geregelt werden."

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:
Es wird auf die oben stehenden Ausfiihrungen zur Stellungnahme der Nds. Landesbehor-
de fir StraBenbau und Verkehr hingewiesen. Die als Ersatz fir die tberplanten MaBnah-
men der B 188n vorgesehenen MaBnahmen kénnen auch Karte 3 (MaBnahmenkonzept)
des Umweltberichts enthommen werden.

Nds. Landesforsten, Forstamt Fuhrberg, Stellungnahme vom 06.05.2009
»~von der o. a. Planung ist Wald mehrfach indirekt betroffen;

Im Sidosten grenzt eine groBere private Waldflache unmittelbar an (,Baggerkuhle™).
Durch die 60 m tiefe Kompensationsflache zwischen diesem Wald und der Baugrenze
halte ich den Wald jedoch fiir nicht beeintrachtigt.

Im Nordosten befindet sich in ca. 80 m Entfernung ein weiterer gréBerer Waldkomplex.
Im Siden handelt es sich um einen jungen Eichen-Linden-Mischbestand, nach Norden
schlieBt sich ein llckiger Kiefernbestand mit Eichenunterstand und starkem Brombeer-
bewuchs an. Auch in diesem Fall halte ich den Abstand zur klnftigen Bebauung fir
akzeptabel, weil die planfestgestellte Trasse der B 188 neu dazwischen liegt und der
raumordnerische Sollabstand von 100 m allein dadurch nicht mehr gewahrt werden kann.

An den Planbereich B grenzt westlich ein Kiefernbestand an, in dessen Waldsaum nach
Osten etliche Eichen stocken. Der Planbereich B ist im Forstlichen Rahmenplan fiir den
GroBraum Hannover als bevorzugt aufzuforstende Flache dargestellt. Dies ist walddkolo-
gisch gesehen sinnvoll, weil damit mehrere kleine Waldparzellen in diesem Umfeld zu
einem geschlossenen Waldgebiet vereint werden kdnnten. Aus diesem Grund bitte ich um
Prifung, ob die fir das Gewerbegebiet erforderliche Kompensation auch mittels einer
Aufforstung der Kompensationsflache erreicht werden kann. In dem Fall ware eine
Waldrandgestaltung allerdings am neuen Ostrand (sowie ggf. tlw. auch am Sidrand) der
Aufforstung vorzusehen.

Alle genannten Flachen stellen Wald gemaB § 2 NWaldLG dar, auch wenn sie mdglicher-
weise nicht mit diesem Ziel angelegt wurden oder momentan nicht vollflachig bestockt
sind.

Hinsichtlich der Verlegung der Regenwasserleitung vom Planbereich A zum Planbereich B
bitte ich um genauere Angaben zum Verlauf und zur Trassenbreite sowie -tiefe, um eine
maoglicherweise erforderliche Waldumwandlung beurteilen zu kénnen. In dem Eichen-
Linden-Jungbestand befindet sich eine gerodete Freiflache. Ich gehe davon aus, dass es
sich hierbei um eine MaBnahme im Rahmen des Baus der B 188 neu handelt und diese
bereits kompensiert wurde. Anderenfalls bitte ich um entsprechende Mitteilung.

Weitere Bedenken, Anregungen oder Hinweise habe ich nicht."

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Feststellungen zu den Waldflachen, die an den Planteil A angrenzen werden zur
Kenntnis genommen.

Die Situation der Kompensationsflache im Planteil B hat sich mit der Ausarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs geandert. Zwischen dem Waldrand (LSG-Grenze) und der Kom-
pensationsflache verbleibt ein ca. 7 m breiter Streifen im Eigentum des Waldbesitzers
(Flurstiick E 68/2), der diese Flache als Zuwegung zu seiner Waldflache nutzten will.
AuBerdem musste die Flache der Versickerungsmulde vergréBert werden. Die Kompen-
sationsflache ist im Entwurf nur noch ca. 19 m breit. Die Anregung eine Waldflache
herzustellen wird daher nicht aufgegriffen, sondern die MaBnahme ‘Entwicklung eines
stufigen Waldsaums’ wird beibehalten.
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Zur Frage, ob im der Waldumwandlung im Zuge der Errichtung des Regenwasserkanals
auBerhalb des Bebauungsplangeltungsbereichs, wurde telefonisch am 10.06.2009 mit der
zustandigen Sachbearbeiterin beim Forstamt Fuhrberg geklart, dass dies bei Einhaltung
der folgenden Bedingungen nicht der Fall ist. Der erforderliche Arbeitsraum darf eine
Tiefe von 5 m auf dem Waldgrundstiick nicht Uberschreiten. Die Ausschachtung muss
nach Verlegung der Regenwasserleitung wieder verfillt werden und fiir die Entwicklung
eines Waldmantels zur Verfligung stehen.

Da die Regenwasserleitung in 1 m Entfernung zur Grundstiicksgrenze verlegt werden soll,
ist kein breiterer Arbeitsraum erforderlich und ein spaterer Bewuchs mit Blischen ist
unschadlich fur die Regenwasserleitung. Eine Waldumwandlungsgenehmigung ist somit
nicht erforderlich.

Die im sldlichen Teil des Waldbestandes (Eichen-Linden-Jungbestand) vorgefundenen
Rodungen stehen nicht im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gewerbeparks
Nordwest.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Stellungnahme vom 23.04.2009

,aus Sicht des Fachbereichs Bergaufsicht Hannover wird zu o.g. Vorhaben wie folgt
Stellung genommen:

Den Planungsbereich durchqueren mdéglicherweise eine Erdgashochdruckleitung der Erd-
gas-Verkaufs-Gesellschaft mbH, 48147 Minster sowie eine Erddlleitung der ExxonMobil
Production, Deutschland GmbH, Riethorst 12, 30659 Hannover. Erdol/Erdgas-hochdruck-
leitungen dirfen nicht Gberbaut werden und es ist ein Schutzstreifen zu beachten.

Wir bitten, die o.g. Unternehmen am Verfahren zu beteiligen.

Weitere Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter
Bezugnahme auf unsere Belange nicht."

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Die beiden genannten Unternehmen sowie auch die Gasuni Deutschland Service GmbH
haben im Rahmen der Beteiligung nach § 4(1) BauGB (Vorentwurf) mitgeteilt, dass ihre
Belange nicht berihrt sind (s.u. Stellungnahmen ohne Anregungen und Hinweise).

Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover (aha), Stellungnahme vom
24.04.2009

»die Festsetzungen in dem o.a. Bebauungsplan sehen die Schaffung eines Gewerbeparks
vor. Wir gehen davon aus, dass die zum Zwecke der Entsorgung zu befahrenden Ver-
kehrsflachen fir ein Befahren mit 3-achsigen Miillfahrzeugen ausgelegt sind.

Zur Abfuhr von Restabfall-, Bio- und Wertstoffsacken sowie zur Abfuhr von Abfallbehal-
tern und in der Sperrmillabfuhr werden durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Region
Hannover die in der Millabfuhr Gblichen Fahrzeuge (MaBe B x L x H = 2,50 m x ca.
10,0 m x ca. 3,80 m) mit einem zuldssigen Gesamtgewicht von 26 t und einem Wendera-
dius von 9,00 m eingesetzt.

Zur Entsorgung der einzelnen Gewerbebetriebe wdre aus Sicht des Zweckverbandes die
Bereitstellung der Abfall- und Wertstoffbehalter direkt an den PlanstraBen wiinschens-
wert, da sie dort unmittelbar angefahren werden kénnen.

Sollten Behalterstandplatze an anderen Stellen auf dem jeweiligen Grundstlick vorge-
sehen werden, kann es erforderlich werden, das Gelande zum Zwecke der Entsorgung be-
fahren zu missen. In diesem Falle missten alle zu befahrenden ErschlieBungswege
natldrlich auch Lkw-geeignet ausgelegt sein und der jeweilige Standplatz so positioniert
werden, dass er von Entsorgungsfahrzeugen ohne Rickwartsfahren (auBer im Rahmen
eines Wendemandvers) erreicht werden kann.

Ferner wdre ,aha’ durch den/die Grindstiickseigentiimer eine entsprechende Genehmi-
gung zum Befahren des Privatgelandes zu erteilen (Haftungsausschluss).

Weitere Anmerkungen/Anregungen haben wir z.Zt. nicht vorzubringen.®
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> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Hinweise zum Ausbau der offentlichen StraBenverkehrsflachen werden zur Kenntnis
genommen. Da sich die Stellungnahme auch an die einzelnen Vorhabenstréager von
BaumaBnahmen in den Gewerbegebieten richtet, wurde in Kapitel 4.4.3 ein Hinweis auf
die Stellungnahme erganzt.

Deutsche Telekom AG, Stellungnahme vom 21.04.2009

»~Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des neuen Baugebiets durch die
Deutsche Telekom AG ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutsche
Telekom Netzproduktion GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung Nordwest,
PTI 21, Postfach, 30145 Hannover, Telefon (0511)308-7508, so frih wie méglich (win-
schenswert 3 Monate) vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische
Versorgung des Neubaugebietes durch die Deutsche Telekom AG nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten ErschlieBung maoglich ist. Wir beantragen daher folgendes
sicherzustellen,

- dass flir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungs-
gebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
StraBen und Wege madglich ist,

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Wege- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Deutschen Telekom AG entsprechend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingetra-
gen wird. Die Eintragung der Dienstbarkeit erfolgt kostenfrei fiir die Deutsche
Telekom AG.

- dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen
flr StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, die
aus beigefligtem Plan ersichtlich sind (farbig gekennzeichnet). [Im hier nicht wiedergege-
benen Plan sind Telekommunikationslinien von der B 443 zur im Plangebiet befindlichen
Hofstelle und zu einem Container sudoéstlich des Briickenbauwerks B 443 / B 188n ge-
kennzeichnet.]

Diese werden nach Fertigstellung auf die neu zu verlegenden TK-Linien umgeschaltet.
Sollten Anderungen oder SchutzmaBnahmen an den farbig gekennzeichneten TK-Linien
im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich werden, so sind diese Arbeiten kos-
tenpflichtig."

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Das Baugebiet wird durch die Stadt Burgdorf erschlossen. Der ErschlieBungsablauf wird
rechtzeitig mit der Telekom abgestimmt.

Zum Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes kénnen die 6ffentlichen StraBen und
Wege entsprechend den Bestimmungen des Telekommunikationsgesetzes unentgeltlich
genutzt werden.

Im Verlauf der am o6stlichen Rand der Gewerbegebiete vorgesehenen Geh- und Fahrrech-
te ist eine Verlegung von Telekommunikationsleitungen nicht vorgesehen, da diese Wege
nur zeitlich befristet sind (vgl. Kapitel 7.9).

Die Hinweise zu den bestehenden Telekommunikationslinien im Planteil A werden zur
Kenntnis genommen.
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DB Service Immobilien GmbH, Stellungnahme vom 01.04.2009

,aus unserer Sicht bestehen gegen den o0.g. Bebauungsplan grundsatzlich keine
Bedenken, wenn folgende Auflagen bericksichtigt werden:

= In der Nahe von Bahnstrecken kann es zu Immissionen durch den Bahnbetrieb
kommen. Deshalb ist bei der Schaffung neuer Nutzungs- und Baurechte nach dem
Prioritdtsgrundsatz auf bestehende Rechte Ricksicht zu nehmen und eventuell
erforderliche Schall- und SchutzmaBnahmen dem Planungstrager der neu
hinzukommenden Nutzung und nicht der DB Netz AG aufzuerlegen.

Weitere Planungswiinsche, Anregungen oder Informationen die fiir die Abwagung zweck-
dienlich sind, haben wir nicht vorzubringen.™

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Aufgrund der Entfernung von 650 m zwischen der Bahnlinie und den Gewerbegebieten
wird davon ausgegangen, dass keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind, die Gber
das SchalldémmmaB Ublicherweise verwendeter Baustoffen hinausgehen.

Polizeiinspektion Burgdorf, Stellungnahme von 06.04.2009

~gegen die Aufstellung des oben genannten Bebauungsplanes bestehen von hiesiger
Dienststelle grundsatzlich keine Bedenken. Ausdricklich unterstiitzt wird die Ausweisung
von Sichtdreiecken in den Kreuzungen und Einmiindungen des Plangebietes.

Bei der Errichtung der Parkflachen entlang der PlanstraBen sollte daran gedacht werden,
dass in Gewerbegebieten vermehrt GroBfahrzeuge abgestellt werden. ,Aus diesem Grunde
erscheint eine Anlegung von beidseitigen Parkflachen in den Strae B, C und D aufgrund
der fehlenden Breite nicht sinnvoll.

Auf den Flachen der geplanten Verbrauchermarkte sollte eine Mindestbreite der Parkstan-
de von 2,5 m vorgegeben werden. Erfahrungen aus den letzten Jahren zeigen, dass auf
Parkplatzen mit kleineren Einstellplatzen ein erhéhtes Unfallgeschehen zu verzeichnen
ist.®

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Der Hinweis zum Ausbau der PlanstraBen B, C und D wird zur Kenntnis genommen. Die
bisherige vorbereitende Ausbauplanung sieht an den PlanstraBen C und D nur einseitiges
Parken vor. An der PlanstraBe B sind dagegen beidseitig Parkstreifen vorgesehen. Die
14,5 m breite StraBenverkehrsflache der PlanstraBe B ist ausreichend bemessen fir
6,5 m Fahrbahn und beidseitig je 2 m Park/Pflanzstreifen sowie 2 m FuBweg. Der 2 m
breite Parkstreifen wird zusatzlich zu den Baumstandorten von Grundstlickseinfahrten
unterbrochen sein, dabei ist aufgrund der kleineren Grundstiickszuschnitte an der Plan-
straBe B mit relativ vielen Einfahrten zu rechnen. Somit wird die Lange der einzelnen
Parkbuchten in der Regel nicht zum Abstellen von LKW (ber 7,5 t ausreichen.

Far LKW Uber 7,5 t sollen in den PlanstraBen A geeignete Parkstreifen (Breite 2,5 m) an-
gelegt werden. Damit wird u. a. das Ziel verfolgt nachtlich parkende LKW in die Planstra-
Ben A und damit in gréBere Entfernung zum Wohngebiet ‘'Schaferkamp’ zu lenken.

Zur Breite der Stellplatze im Bereich des Sondergebiets: Die bauordnungsrechtlich erfor-
derliche Mindestbreite von Stellplatzen ist in der Garagenverordnung (GaVO) geregelt.
Eine dariber hinausgehende Festsetzung einer Mindestbreite wird nicht als erforderlich
angesehen.

Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege, Stellungnahme vom 17.04.2009

~Zu dem 0.g. geplanten Bebauungsplan ist von Seiten der Archdologischen Denkmalpfle-
ge folgendes vorzutragen:

Aus dem Plangebiet sind keine archaologischen Fundstellen bekannt. In der ndheren Um-
gebung befinden sich jedoch mehrere Fundstellen unterschiedlicher Zeitstellung. Das Auf-
treten archaologischer Siedlungsspuren oder Funde kann darum nicht ausgeschlossen
werden.
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Bei Planung zuklnftiger Bauvorhaben ist somit folgendes zu berlicksichtigen:

Samtliche Erdarbeiten bediirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung (§ 13 NDSchG).
Diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein.

Mit folgenden Auflagen im Rahmen einer denkmalrechtlichen Genehmigung gemaB § 10
in Verbindung mit § 13 NDSchG muss gerechnet werden:

Der angestrebte Beginn der Erdarbeiten (wie Rodungsarbeiten, den Oberbodenabtrag und
alle in den Unterboden reichende Erdarbeiten), vorrangig der ErschlieBungsarbeiten, soll-
te sobald wie mdglich, mindestens aber vier Wochen vorher schriftlich angezeigt wer-
den, damit deren Beobachtung durch die archaologische Denkmalpflege stattfinden kann.
Die Anzeige ist an die Untere Denkmalschutzbehdrde der Region Hannover sowie an das
Niedersachsische Landesamt fiir Denkmalpflege, Scharnhorststae 3, 30175 Hannover zu
richten.

Die moglicherweise entstehenden Mehrkosten fiir Personal- und Maschinenein-
satz kénnen nicht von der Archdologischen Denkmalpflege getragen werden."

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Der Hinweis auf die erforderliche denkmalrechtliche Genehmigung wird zur Kenntnis
genommen. Die Stadt wird das Niedersdachsische Landesamt flir Denkmalpflege recht-
zeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten benachrichtigen.

Stellungnahmen ohne Anregungen und Hinweise:

Industrie- und Handelskammer Hannover, Stellungnahme vom 02.04.2009
»~ZuU dem Entwurf des 0.g. Bebauungsplanes tragen wir keine Anregungen vor."

Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Stellungnahme vom 29.04.2009

» ZU 0.g. Planung werden aus landwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken und Anregungen
vorgetragen.”

Nieders. Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz,
Stellungnahme vom 15.04.2009

»- In diesem Fall ist der NLWKN, Betriebsstelle Hildesheim / Hannover durch die geplante
MaBnahme nicht betroffen.”

Erdgas Miinster GmbH, Stellungnahme vom 13.05.2009

»Im Bereich Ihrer MaBnahmen/Planung betreiben wir keine Anlagen, zurzeit bestehen
auch keine Planungsabsicht."

ExxonMobil Production Deutschland GmbH, Stellungnahme vom 27.03.2009
~Anlagen der von ExxonMobil vertretenen Unternehmen sind nicht betroffen®.

Gasuni Deutschland Service GmbH, Stellungnahme vom 31.03.2009

,Wir bestdtigen den Eingang Ihrer o.g. Plananfrage. Nach eingehender Priifung kénnen
wir IThnen hierzu mitteilen, dass die von Gasunie Deutschland Services GmbH vertretenen
Unternehmen nicht betroffen sind.

Kirchenkreisamt Burgdorfer Land, Stellungnahme vom 23.04.2009

»im Auftrag des Kirchenvorstandes der St. Pankratius Kirchengemeinden Burgdorf teilen
wir Ihnen mit, dass von kirchlicher Seite gegen den Bebauungsplan Nr. 0-78
,Gewerbepark Burgdorf Nordwest" keine Bedenken oder Einwande bestehen.

Kirchliche Grundstiicke sind von der Planung nicht betroffen.”

Gemeinde Uetze, Stellungnahme vom 31.03.2009

,Belange der Gemeinde Uetze werden durch die o.g. Planung der Stadt Burgdorf nicht
berthrt. Es werden daher weder Bedenken noch Anregungen vorgetragen.
Eine Beteiligung der Gemeinde Uetze im weiteren Verfahren ist nicht erforderlich.”
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Samtgemeinde Wathlingen, Stellungnahme vom 16.04.2009

»,zU den zuvor genannten Bauleitplanverfahren wird mitgeteilt, dass die Belange der
Samtgemeinde Wathlingen nicht von der Planung berihrt werden."

Keine Stellungnahme haben abgegeben:

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Hannover,
Handwerkskammer Hannover,
Gewdsserunterhaltungsverband ‘Untere Fuhse’,
Stadtwerke Burgdorf,

Finanzamt Burgdorf (nur nachrichtlich unterrichtet),
GLL Hannover - Katasteramt (nur nachrichtlich unterrichtet),
Agentur fiir Arbeit Celle,

Bischofliches Generalvikariat,

Stadt Burgwedel,

Stadt Lehrte,

Gemeinde Isernhagen.

12.3 Offentliche Auslegung

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs.2 BauGB wurde in der Zeit vom
25.08.2009 bis 25.09.2009 durchgefihrt. Es wurden die folgenden Stellungnahmen
abgegeben.

Eine Unternehmensberatung aus Burgdorf fiir ihren Mandanten, der einen Bau-
markt und ein Gartenzentrum im Gewerbegebiet Hilptingsen betreibt, Stellungnahme
vom 21.08.2009

... in obiger Angelegenheit haben wir zu unserem Schreiben vom 22.04.2009 [s.
Stellungnahme zum Vorentwurf in Kapitel 12.1] noch nichts wieder von Ihnen gehort. Die
aktuelle Entwicklung im Gewerbegebiet Hlilptingsen unterstreicht jedoch unsere generelle
Sichtweise:

Die Automobilbranche fordert ihre Opfer, die Wirtschaftskrise ist noch lange nicht vorbei
- vereinzelte Schwalben tauschen lber die Risiken in den (auch Burgdorfer) Unterneh-
men hinweg. Die Banken reduzieren die Kreditlinien oder fordern weitere Sicherheiten,
eine Ausweitung von Krediten gibt es nicht, allenfalls Umfinanzierungen: Hoch lebe die
Statistik - gegenteilige Beteuerungen erfolgen wider besseren Wissens. Die Zinsen
werden trotz glnstigerer Refinanzierungsbedingungen weiterhin hoch gehalten: Die
Gewinne vieler Kreditinstitute explodieren mit dem Hinweis auf erhdéhte Kreditrisiken vor
dem Hintergrund der ricklaufigen Gewinne der Kunden.

Mittel der KfW-Bank und der NBank werden nicht in der mdglichen, verfligbaren Hohe
abgerufen. Die Krise wird weitere Opfer fordern.

Fir eine Gemeinde ist es daher besonders wichtig, die értliche Wirtschaft nicht aus den
Augen zu verlieren: Die Rahmenbedingungen sind zu verbessern. Nicht die Konzernunter-
nehmen, ob BenQ oder Stietenroth, sorgen sich um Standorte, diese Unternehmen ent-
scheiden allein strategisch. Standorte werden nur solange erhalten, wie sie den Konzern-
vorgaben entsprechen, sonst erfolgt die Verlagerung oder SchlieBung. Die Abhangigkeit
von wenigen GroBen flihrt zu weiteren nicht planbaren Risiken, auch fiir Stadte wie
Burgdorf.

Gleiches gilt fir OBI mit dem Baumarktkonzept in Lehrte — Burgdorf ist nur zweite Wahl.
Diese Unternehmenseinstellung gibt Ihnen als Politiker die Chance, die hiesige Wirtschaft
zu férdern, insbesondere den inhabergefiihrten Einzelhandel. Setzen Sie nicht auf die
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groBen Ketten mit Entscheidungstragern in Wermelskirchen oder sonst wo, die heute
heuern und morgen feuern, und die viel machtiger sind als ein Stadtdirektor/Blirgermeis-
ter in Burgdorf. Versuchen Sie stattdessen, bestehende Strukturen zu verbessern, indem
der vorhandenen Wirtschaft eine bessere Uberlebenschance im Uberlebenskampf mit den
GroBen gegeben wird. Nur Vielfalt und Wettbewerb im Kleinen macht Burgdorf attraktiv,
ansonsten wird Burgdorf Gber kurz oder lang zur Schlafstadt.

Uberdenken Sie daher Nordwest - entwickeln Sie lieber den Standort Hiilptingsen.

Durch die neue UmgehungsstraBe kann Hilptingsen eine bessere Qualitdt erhalten.
Anstatt auf zwei Hochzeiten zu tanzen, kénnten die Mittel und Krafte im Osten geblindelt
werden. Nordwest hat Zeit - Eile ist aus unserer Sicht nicht geboten. Einen echten Bedarf
flr einen groBvolumigen Bau- und Gartenmarkt gibt es dort nicht - jedenfalls dann nicht,
wenn bestehende Strukturen nicht zerstért werden sollen. Was nilitzen Ihnen langfristig
Bauruinen und weitere Leerstande — sie waren nur ein Zeugnis flUr falsche kommunale
Wirtschaftspolitik.

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf
Die Einschatzungen zur wirtschaftlichen Situation werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausweisung des Gewerbeparks Nordwest wird seit mehreren Jahren vorbereitet
(Gewerbegutachten IES 1994, Stadtebauliche Rahmenplanung Burgdorf West 1997,
Gewerbeflachenentwicklungskonzept NIW Nord/LB 2002, 32. Anderung des Flachennut-
zungsplans 2005, Kommunales Einzelhandelskonzept 2007). Bestehende Betriebe
konnten sich somit seit Jahren darauf einstellen, dass sich die Situation in Burgdorf
verandern wird. Die Einschatzung, dass es sich um eine Ubereilte Planung handelt, wird
daher nicht geteilt.

Zur Entwicklung des Gewerbeparks Nordwest, obwohl sich mit der Freigabe der Umge-
hungsstraBe (188n) die Verkehrsanbindung des Gewerbegebiets Hilptingsen verbessert
hat, wird auf die Darstellung des Planungsziels in Kapitel 2 und die Ausflihrungen zur im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung abgegeben Stellungnahme der Unternehmens-
beratung in Kapitel 12.1 (insbesondere zu 4.) verwiesen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 0-78 21.12.2009
Teil 3: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

Aktionskreis Einkaufsstadt Burgdorf (AKEB),
Stellungnahme zu den Zwischenergebnissen des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
Burgdorf vom 21.09.2009

... Die Planungen um das Gewerbegebiet Nordwest sollen ohne Innenstadt relevante
Zugestandnisse an die entsprechenden Interessenten gefiihrt werden. Dieses Gebiet soll
ohne jede Mdoglichkeit einer Einzelhandelstatigkeit gestaltet werden [aus dem Gesamt-
zusammenhang der Stellungnahme ist zu enthehmen, dass es sich um eine Aufforderung
handelt]. Bisher geplante Bau- und Md&belmarkte lassen sich nach einer Genehmigung
nicht mehr steuern. Die Interessen des Einzelhandels in der Innenstadt dirfen nicht dem
Bedarf einer schnellen Vermarktung dieses Gewerbegebietes geopfert werden. Die sinn-
vollen Beschliisse des Einzelhandelskonzeptes dirfen nicht missachtet werden. ™

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Der Anregung Einzelhandel in dem Gewerbepark komplett auszuschlieBen, wird nicht ge-
folgt. Fir den GroBteil der Bauflachen des Gewerbeparks wird bereits mit der textlichen
Festsetzung Nr. 1 der Einzelhandel auf das sogenannte 'Handwerkerprivileg” und den
Handel mit Kraftfahrzeugen und Kraftfahrzeugteilen beschréankt. Damit sind dort nur ty-
pischerweise in Gewerbegebieten untergebrachte Einzelhandelstatigkeiten zuldssig. Ein
Ausschluss auch dieses Einzelhandels wirde die Mdéglichkeiten gewerblicher Tatigkeit
unnodtig einschranken, denn erhebliche negative Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich ‘Innenstadt’ oder die Nahversorgung sind aufgrund der geforderten Unter-
ordnung unter den produzierenden Hauptbetrieb nicht zu erwarten (vgl. auch Kapitel
7.2.1 der Begriindung). Die textliche Festsetzung Nr. 1 entspricht dem Leitsatz VI des
Einzelhandelskonzeptes.

Weiterhin wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 Einzelhandel in Form von Bau- und
Gartenmarkten sowie eines Mobelmarktes innerhalb des Sondergebietes zuldssig. Diese
Festsetzung entspricht ebenfalls dem Einzelhandelskonzept (Leitsatz IV). Denn im klein-
teiligen Innenstadtzentrum ware die Ansiedlung dieser flachenextensiven Einzelhandels-
betriebe nicht méglich. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahver-
sorgung sind restriktive Regelungen der zentrenrelevanten Randsortimente aufgenom-
men worden. Damit wird der Leitsatz V des Einzelhandelskonzeptes umgesetzt. Ein voll-
standiger Ausschluss von Randsortimenten kann nicht erfolgen, da dann die Ansiedlung
Ublicher Betriebsformen unmdglich gemacht wirde (vgl. Kapitel 7.1.1).

Die detaillierten Festsetzungen zur Konkretisierung der zuldssigen (Rand-)Sortimente
werden insbesondere auch vorgenommen, um der geduBerten MutmaBung/Beflirchtung
zu begegnen, dass sich bisher realisierte Bau- und Mébelmarkte nach einer Genehmigung
nicht mehr steuern lassen. Denn gerade in diesem Punkt unterscheidet sich der
Bebauungsplan von alteren Bebauungspléanen, die keine derart detaillierten Regelungen
umfassten und damit nur geringe Steuerungsmaglichkeiten erdéffneten.

Verfolgt wird mit der Ausweisung des Sondergebiets auch die Zielsetzung ein attraktives
Startprojekt am Eingang des Gewerbeparks zu ermdglichen (vgl. Kapitel 7.1). Dieses
dient der Profilierung des Standortes im Wettbewerb aber nicht der schnellen Vermark-
tung. Grundsatzliche Zielsetzung der Neuausweisung von Gewerbeflachen ist die Bereit-
stellung von Entwicklungsflachen fiir die VergroBerung ortsansassiger Betriebe oder die
Neuansiedlung von Betrieben. Eine 'schnelle Vermarktung' , mit der zwangslaufig eine
Beforderung des Flachenverbrauchs einhergeht, ist keine vorrangige Zielsetzung der
stadtischen Gewerbeentwicklung.

Aktionskreis Einkaufsstadt Burgdorf (AKEB),
Stellungnahme zum Entwurf des vorliegenden Bebauungsplans vom 17.10.2009
... ® Der Entwurf ist ein Widerspruch zum abgeschlossenen Einzelhandelskonzept.

» Die beschriebenen Entwicklungsmaoglichkeiten der Investoren geféahrden die Existenz
des Einzelhandels in der Innenstadt mit seinen Arbeits- und Ausbildungsplatzen.

e Den Argumenten der ... Unternehmensberatung ... It. Schreiben vom 22.04.2009
schlieBt sich der AKEB an.

» Der AKEB ist in die Planung nicht einbezogen worden und bittet dieses nachzuholen.
e Der AKEB wiinscht die Beratung und Diskussion mit allen politischen Parteien."
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> Ausfiithrungen der Stadt Burgdorf:

zu Pkt. 1: Ein Widerspruch zu den Leitsatzen und Zielen des Einzelhandelskonzeptes ist
nicht zu erkennen, s. dazu auch die Erlauterungen zur obigen Stellungnahme des AKEB
vom 21.09.2008.

zu Pkt. 2: Die Auffassung, dass die Planung die Existenz des Einzelhandels in der Innen-
stadt gefahrdet, wird nicht geteilt. Insbesondere zur Sicherung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt wird, wie zur obigen Stellungnahme bereits dargelegt, die
Zulassigkeit von Einzelhandel im Gewerbepark auf wenige Betriebe mit begrenztem
Sortiment beschrankt.

zu Pkt.3: Dass der AKEB sich der zum Vorentwurf des Bebauungsplans abgegebenen
Stellungnahme einer Unternehmensberatung aus Burgdorf (fir ihren Mandanten der
einen Baumarkt und ein Gartenzentrum im Gewerbegebiet Hulptingsen betreibt)
anschlieBt (Stellungnahme siehe Kapitel 12.2 der Begriindung) wird zur Kenntnis
genommen und es wird auf die Ausfihrungen der Stadt Burgdorf in Kapitel 12.2
verwiesen.

zu Pkt. 4: Der Aktionskreis Einkaufsstadt Burgdorf hatte Gber die Verfahrensschritte der
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 BauGB die Mdglichkeit, sich am Planverfahren zu
beteiligen.

zu Pkt. 5: Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gab es ausreichend Moglichkeiten
flr eine gemeinsame Beratung und Diskussion mit den im Rat vertretenen Parteien, z.B.
in den o6ffentlichen Sitzungen der Ratsgremien.

Ein Anwohner der SprengelstraBe in Schillerslage, Stellungnahme vom 17.08.2009

... ich bin klar gegen die Errichtung eines Baumarktes, weil die Sinnhaftigkeit dieses
Vorhabens aus meiner Sicht in Frage steht.

Schon jetzt ist das Angebot an Baumarkten und Gartencentern in einem Umkreis von
wenigen Kilometern so hoch, dass einem die Entscheidung schwer féallt. Durch Fertigstel-
lung der neuen B 188 reduziert sich die Fahrtzeit zu Bauléwe, Brandes & Co. noch einmal
erheblich.

Ein anderer Aspekt ware, welcher aus meiner Sicht noch viel schwerwiegender ist: Wie
wird man dem erhdhten Verkehrsaufkommen begegnen? Nicht nur dem Kundenverkehr,
sondern auch die LKW-Zulieferer. Sollten die neuen Verkehrsstrome nicht konsequent auf
die neue UmgehungsstraBe gelenkt werden, z. B. Durchfahrtsverbot fir LKW in Schillers-
lage, sehe ich flir Schillerslage, sowie insbesondere fiir die Anwohner der Sprengelstralle,
erhebliche Nachteile. Schon jetzt ist die Belastung durch LKW und PKW auf der Sprengel-
straBe (auch Autobahn genannt) so hoch, dass die Wohn- bzw. Lebensqualitdt eigentlich
auf dem Nullpunkt ist.

Sollte die Hoffnung auf eine ruhigeres Leben nach Fertigstellung der UmgehungsstraB3e
doch wieder eingetriibt werden? Oder hat man das notige Fingerspitzengefihl fir die
Belange der Betroffenen?

Fazit: Nordwest ja, aber mit dem richtigen Verkehrskonzept (Anliegerfreundlich) und den
,richtigen™ Firmen. Es muss nicht gerade ein Mébelhaus oder Baumarkt sein!™

> Ausfiithrungen der Stadt Burgdorf:

Bezliglich der in Frage gestellten Zielsetzung, Ansiedlungsmdglichkeiten flir einen Bau-
und Gartenmark auszuweisen, wird auf die Ausfiihrungen in den Kapiteln 7.1 und 7.1.1
der Begriindung verwiesen. Dort wird die Zielsetzung ‘Bindung von bisher aus dem
Mittelzentrum Burgdorf abflieBender Kaufkraftanteil’ naher erlautert.

Die Hinweise zur Verkehrslenkung werden zur Kenntnis genommen und es wird auf die
Erlduterung der verkehrlichen Auswirkungen in Kapitel 4.4.1 verwiesen. Darlber hinaus
wird darauf hingewiesen, dass das seit Freigabe der B 188n (01.10.2009) in Umsetzung
befindliche Wegweisungskonzept eine LKW-Routenfihrung mit Umgehung der Ortsdurch-
fahrt Schillerslage (‘SprengelstraBe’) tiber die B 3 vorsieht. Eine erhebliche Erhéhung der
Verkehrsmenge auf der SprengelstraBe ist daher nicht zu erwarten.
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12.4 Beteiligung der Behérden

Parallel zur o6ffentlichen Auslegung erfolgte die Behérdenbeteiligung gemall § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 20.08.2009.

Im Folgenden sind zundachst die Stellungnahmen der beteiligten Behdérden und Trdger
offentlicher Belange aufgefiihrt, die Anregungen und Hinweise zur Planung vorgebracht
haben. Es schlieBen sich jeweils Ausfliihrungen der Stadt Burgdorf zur Abwagung der
Stellungnahme an. Weiter unten folgen Auflistungen der beteiligten Behérden und Trdager
offentlicher Belange, die erstens keine Anregungen und Hinweise vorgebracht haben und
zweitens keine Stellungnahme abgegeben haben.

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen:

Region Hannover, Stellungnahme vom 25.09.2009

... aus Sicht der Regionalplanung weise ich darauf hin, dass vor Abschluss der laufenden
6. Anderung der RROP 2005 keine raumordnerische Stellungnahme abgegeben werden
kann. Vorbehaltlich der Beschlisse der politischen Gremien der Region Hannover sowie
der Genehmigung der Satzung ist voraussichtlich Anfang 2010 mit dem Abschluss des
Anderungsverfahrens zu rechnen.

Von Seiten des Naturschutzes ergeht zu den Planunterlagen der Hinweis, dass eine Kon-
kretisierung der MaBnahme A 6 (Ersatz fir Fledermausquartier) fehlt. In der MaBnahmen-
karte 2 kennzeichnet die A 6 - Signatur das vorhandene, Uberplante Quartier und stimmt
nicht mit der Legende (berein.

AbschlieBend weise ich von Seiten der Wasserwirtschaft darauf hin, dass fir die zentrale
Versickerung des Niederschlagswassers und die dezentralen Versickerungen auf Gewer-
begrundstiicken wasserrechtliche Erlaubnisse nach § 10 NWG erforderlich sind."

> Ausfithrungen der Stadt Burgdorf:

Die 6. Anderung des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) ist von der Regions-
versammlung am 3. November 2009 beschlossen worden und danach bei der Landes-
planungsbehérde zur Genehmigung eingereicht worden. Nach Erteilung dieser Genehmi-
gung kann die 6. RROP-Anderung in Kraft treten. Dann entspricht der Bebauungsplan den
Zielen der Regionalplanung.

Die 6. Anderung des RROP ist mit Verdffentlichung im Gemeinsamen Amtsblatt fiir die
Region Hannover und die Landeshauptstadt Hannover am ................. > in Kraft getreten.

Der Hinweis der Unteren Naturschutzbehérde wird zur Kenntnis genommen. Eine
Konkretisierung der MaBnahme dahingehend, welche Gebaude mit Fledermausquartieren
versehen werden sollen, erfolgt in Kapitel 7.7.2 der Begriindung. Eine Anderung der
MaBnahmenkarte wird nicht als erforderlich angesehen.

Der Hinweis der Wasserwirtschaft wird zur Kenntnis genommen. Ein Antrag zur zentralen
Versickerung des Niederschlagswassers wird gestellt, sobald die Genehmigungsplanung
vorliegt. Antrage zur dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser auf den Gewer-
begrundstiicken sind ggf. von den Vorhabenstragern zu stellen.

Nds. Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Hannover,
Stellungnahme vom 21.09.2009

»... durch das o.g. Vorhaben werden die Belange der in der Zustandigkeit der Niedersach-
sischen Landesbehdérde fiur StraBenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Hannover liegen-
den BundesstraBe B188n (Ortsumgehung Burgdorf) und der BundesstraBe B443 berlhrt.

Meiner Stellungnahme vom 28.04.2009 ist inhaltlich nichts hinzuzuftigen."

5 Hier ist spatestens in der Ratssitzung, in welcher der Satzungsbeschluss gefasst wird, das Datum der
Bekanntmachung zu erganzen. Die Ratsausschiisse und der Verwaltungsausschuss der Stadt Burgdorf kénnen
auch bereits vor in Kraft treten der 6. RROP-Anderungssatzung ihre Beschlussempfehlung abgeben.
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> Ausfiithrungen der Stadt Burgdorf:
Es wird auf die Ausflihrungen zu der Stellungnahme vom 28.04.2009 in Kapitel 12.2
verweisen.

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Hannover, Stellungnahme vom 10.09.2009

... ZUm 0.g. Bebauungsplan sind aus Sicht der von der Gewerbeaufsicht zu vertetenden
Belange folgende Hinweise zu geben.

[1.] Im Gewerbegebiet sind ,Flachenbezogene Schallleistungspegel® im Rahmen der
Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 festgesetzt worden. Es wird empfohlen, im
sudlichen Bereich des Bebauungsplans (also Blrgergarten) formal zusatzliche Flachen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festzusetzen (siehe Begrindung zum Bebauungsplan Seite
28, 1. Absatz).

[2.] Darauf basierend wird als Ergdnzung zu Ziffer 3.1 Folgendes angeregt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kann von den Gerdauschemissionskontin-
genten abgewichen werden, wenn ein Nachweis Uber die Wirksamkeit von Schallhinder-
nissen (Walle, Wand-Wall-Kombination) erbracht wird.

[3.] Zu den ziffern 1.5 und 7.2 der textlichen Festsetzungen wird angeregt, dass im Fall
von betriebsbezogenem Wohnen den baulichen Schallschutz auch auf den betrieblichen
An- und Abfahrverkehr nebst Verladetatigkeiten auf dem Gewerbegrundstiicken zu
erweitern.

Gebaude mit betriebsbezogenem Wohnen sind hinsichtlich des baulichen Schallschutzes
so auszuftihren, dass nachts (22.00 - 6.00 Uhr) durch den Gewerbeldarm ein Innenpegel
von 30dB(A) nicht Gberschritten wird.

Nach den Erkenntnissen der Larmforschung ist gesundes Wohnen gewahrleistet, wenn die
Innenpegel im Wohnraumen 40dB(A) und in Schlafraumen 30dB(A) nicht Ubersteigen
(BVerwG 17.05.19954 NB 30/94)."

> Ausfiithrungen der Stadt Burgdorf:

Der 1. Anregung, mit einer Uberlagerten Festsetzung der siidlichen Grinflache als Flache
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, die Errichtung von Larmschutzbau-
werken innerhalb der Grinflache zu erméglichen, wird nicht gefolgt. Die Errichtung von
Larmschutzbauwerken innerhalb der Griinflache soll nicht erfolgen. Bereits durch den mit
der Grinflache erzeugten Abstand wird eine ausreichende Schallminderung erreicht.
Zudem steht der Aufwand, der mit der Errichtung z.B. eines Larmschutzwalls verbunden
ist, nicht im Verhaltnis zur erzielbaren Pegelminderung, die aufgrund der groBflachigen
Verteilung der Schallquellen auf alle Gewerbegebiete rechnerisch unter 1 dB liegt und
damit kaum wahrnehmbar ist. Dies schlieBt aber nicht aus, dass im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung der Grinflache evtl. Bodenmodulationen bericksichtigt werden. Die im
Entwurf des Kapitels 7.3 missverstandlichen Ausfihrungen zu einem Larmschutzwall
innerhalb der Grinflache wurden geandert.

Die 2. Anregung zur Gerauschkontingentierung wird zur Kenntnis genommen. Eine
Ergéanzung der textlichen Festsetzungen Nr. 3.1 wird jedoch nicht als erforderlich ange-
sehen, da nach der in Abschnitt 5 der DIN 45691 geregelten Vorgehensweise im Geneh-
migungsverfahren die Schallausbreitungsverhaltnisse - also auch Schallhindernisse - zu
bertlicksichtigen sind. Die Beurteilungspegel einer geplanten Anlage sind nach TA-Larm zu
berechnen. Dabei sind Schalldampfung, Abschirmung und Reflexion entsprechend TA-
Larm Anhang A.2.3.4 bei der Schallausbreitungsrechnung zu bericksichtigen.

Der 3. Anregung wird gefolgt, indem die nach DIN 4109 Abschnitt 5.5.7 bei Uberlagerung
mehrerer Schallimmissionen sowieso vorzunehmende Summation beriicksichtigt wurde.
In der textliche Festsetzung 7.2 wurde klargestellt, dass auch gewerbliche Immissionen
in den Nachweis einzubeziehen sind. In Kapitel 7.4 wurde die Darstellung des maBgeb-
lichen AuBenlarmpegels dahingehend erganzt, dass der im Regelfall in GE-Gebieten zu
erwartende Immissionswert in die Berechnung einbezogen wurde.
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Handwerkskammer Hannover, Stellungnahme vom 04.09.2009
... grundsatzliche Bedenken gegen o. g. Bebauungsplan haben wir nicht vorzubringen.

Wir gehen davon aus, dass 60 m Pufferzone zwischen allgemeinem Wohngebiet und Ge-
werbegebiet ausreichen, um den Nutzungsanspriichen beider Baugebiete zu entsprechen.
In diesem Zusammenhang wiirde uns die Ausgestaltung der Pufferzone interessieren."

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

In Kapitel 7.3 der Begriindung ist dargestellt, dass der Bebauungsplan zum Schutz des
Wohngebiets neben der MaBnahme ‘Pufferzone’ oder Abstandsflache als weitere MaBnah-
me eine Einschrankung der gewerblichen Nutzung (= Gerauschkontingentierung) bertck-
sichtigt. Die Eignung dieser MaBnahmen wurde mittels eines Schallgutachtens (GTA
2009 I) nachgewiesen.

Die Gestaltung der ‘Pufferzone’, die als offentliche Griinflache mit den Zweckbestim-
mungen ‘Parkanlage’ und ‘Kompensationsflache’ festgesetzt ist, erfolgt entsprechend
diesen Zweckbestimmungen als naturnahe Wiese mit Gehdlzanpflanzungen sowie 6ffent-
lichen Wegen (vgl. Karte 3 ‘MaBnahmenkonzept’ des Umweltberichts). Ein Larmschutz-
wall ist nicht festgesetzt. Dies schlieBt aber nicht aus, dass im Rahmen der Ausfiihrungs-
planung der Grinflache ggf. Bodenmodulationen beriicksichtigt werden.

GLL Hannover - Amt fiir Landentwicklung, Stellungnahme vom 23.09.2009

»-. gegen die vorgesehenen Planungen bestehen aus Sicht der Niedersachsischen
Verwaltung flir Landendwicklung grundsatzlich keine Bedenken.

Ich moéchte jedoch auf folgende Punkte hinweisen, die bei der weiteren Planung
berlicksichtigt werden missen.

1. Teile der Uberplanten Fléche liegen im Flurbereinigungsverfahren Burgdorf — Nord.
In Kirze wird die Schlussvermessung der neuen Trasse der B188 durchgefihrt.
Dadurch kénnen sich noch Anderungen des Grenzverlaufs gegeniiber der zum
jetzigen Zeitpunkt nachgewiesenen Katastergrenze ergeben. Diese Anderungen
mussen berlicksichtigt werden. Nach der Vermessung sollen alle Flachen, die vom
Gewerbepark betroffen sind und slidlich der Trasse liegen, aus dem Verfahren
ausgeschlossen werden. Alle in diesem Bereich geplanten MaBnahmen der
StraBenbauverwaltung missen dann direkt und einvernehmlich von der Stadt
Burgdorf geregelt werden.

2. Der Planteil B wird bis zur Schlussfeststellung Bestandteil des Flurbereinigungs-

verfahrens bleiben. Bei der Vermessung des Wege- und Gewassernetzes die be-
reits durchgefiihrt wurde, wurden die Grenzen der Fléche fiir Planteil B in der Ort-
lichkeit festgelegt und abgesteckt. Dabei wurde nur die vorhandene Ortlichkeit
und nicht die nachgewiesene Katastergrenze bertlicksichtigt. Die neuen Grenzen
muissen bei der Umsetzung berlcksichtigt werden. Ein Plan kann zur Verfligung
gestellt und die Grenzen kénnen in der Ortlichkeit angezeigt werden.
Im Flurbereinigungsverfahren wurde eine neue Gemeinschaftsberegnungsanlage
gebaut. Die Rohrleitungen liegen in den Wegeseitenrdumen. Eigentimer und
Unterhaltungspflichtiger ist der Beregnungsverband Schillerslage. Bei der Durch-
fihrung von Bauarbeiten ist dieser rechtzeitig zu beteiligen.”

> Ausfiithrungen der Stadt Burgdorf:

Die Planunterlage, die flir den Bebauungsplanentwurf verwendet wurde, gibt den Stand
des Liegenschaftskatasters vom Dezember 2008 sowie eine neu gebildete Grenze des
Flurstiicks 68/1 am westlichen Rand des Planteils B wieder. Die neu gebildete Grenze
wurde im April 2009 in das aktuelle Liegenschaftskataster ibernommen. Weiterhin ist in
der Planunterlage der Fahrbahnverlauf der B 188n entsprechend der Ausflihrungsplanung
der StraBenbauverwaltung dargestellt.

zu 1.: Die Schlussvermessung der Trasse der B 188n, wurde flir den Bereich des Gewer-
beparks im Dezember 2009 durchgefiihrt. Nach Auskunft des Amtes fiir Landentwicklung
vom 14.12.2009 ist es dabei nur zu geringfiigigen Grenzverschiebungen im Bereich der
westlichen Plangebietsgrenze gekommen. Diese kénnen bei der Ubertragung der Planung
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in die Ortlichkeit beriicksichtigt werden. Eine Aktualisierung der Planunterlage ist nicht
erforderlich.

zu 2.: Mit dem Amt fiir Landentwicklung wurde geklart, dass die im Rahmen der Flurbe-
reinigung neu gebildeten Grenzen zu keiner Verkleinerung des Planteils B fiihren. Insbe-
sondere die im Planteil B herzustellende Versickerungsmulde kann somit in der erforder-
lichen GroBe (vgl. Entwasserungskonzeption in Kapitel 4.4.3) errichtet werden. Die im
Rahmen der Flurbereinigung neu gebildeten Grenzen kénnen bei der Ubertragung der
Planung in die Ortlichkeit und bei der Ausfiihrung der Versickerungsmulde beriicksichtigt
werden.

Der Bau der Beregnungsleitung ist bereits in Abstimmung mit der Entwasserungskon-
zeption fur den Gewerbepark Nordwest vorgenommen worden. Vor Realisierung der
Versickerungsmulde wird die Stadt den Beregnungsverband beteiligen.

Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover (aha), Stellungnahme vom
20.08.2009

»--. hinsichtlich der Festsetzungen in dem o. a. Bebauungsplan verweisen wir auf unsere
Stellungnahme vom 24.04.2009.

Weitere Anmerkungen/Anregungen haben wir nicht vorzubringen.™

> Ausfiithrungen der Stadt Burgdorf:
Es wird auf die Ausfihrungen zu der genannten Stellungnahme vom 24.04.2009 in
Kapitel 12.2 verweisen.

Stadtwerke Burgdorf, Stellungnahme vom 09.09.2009
.- gegen den Entwurf des Bebauungsplans bestehen unsererseits keine Bedenken.

Hinsichtlich vorgesehener Baumpflanzungen im &ffentlichen StraBenflachenbereich ist die
Einhaltung des DVGW-Regelwekes GW 125 und ATV-H 162 ,Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen" zu beachten. Dieser Hinweis hat auch Gultigkeit fur
Baumpflanzungen in privaten Grundstiicken, sofern diese im Trassenbereich von zu verle-
genden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

Fur das Gas- und Wassernetz wird jeweils eine Verbindung zur bestehenden Bebauung im
Siuden bendtigt (Bereich ,Blrgergarten aus dem Planteil A“/Milanweg).

Fir das Eltnetz wird in dem Gebiet eine bzw. mehrere Transformatorenstationen im
offentlichen Bereich benétigt. Dies hangt vom zuklinftigen Leistungsbedarf der Anschluss-
nehmer ab.

Des Weiteren sind die sich aus dem Antragsverfahren zur Ausweisung des Wasserschutz-
gebietes ,Radhop"™ ergebenden Anforderungen zum Schutz des Grundwassers zu beriick-
sichtigen.

Vor Beginn der BaumaBnahme bitten wir Sie, aktuelle Leitungspléne bei uns anzufor-
dern.”

> Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Der Hinweis zu Baumpflanzungen wird zur Kenntnis genommen. Da sich der Hinweis auch
an die einzelnen Vorhabenstrager von BaumaBnahmen in den Gewerbegebieten richtet,
wurde in Kapitel 4.4.3 ein Hinweis auf die Stellungnahme erganzt.

Der Anschluss des Gewerbegebiets an das Gas- und Wassernetz kann, wie angeregt, von
Stden Uber die bis an die PlanstraBe B heranreichende o&ffentliche Grinflache vorge-
nommen werden. Die Trasse fur einen Anschluss an das bestehende Trinkwassernetz ist
bereits im Bebauungsplan dargestellt. Eine Gasleitung kann beispielweise parallel dazu
verlegt werden. Mit den flr die Griunflache festgesetzten Zweckbestimmungen 'Parkan-
lage’ und 'Kompensation’ ist die Verlegung der Versorgungsleitungen vereinbar.

In Abstimmung mit den Stadtwerken wurde bereits 6stlich des Kreuzungsbereichs Plan-
straBe A / PlanstraBe B eine Flache fiir eine Transformatorenstation (Flache fir Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung ‘Elektrizitat’) in den Bebauungsplanentwurf auf-
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genommen. Wenn weitere Transformatorenstationen erforderlich werden, so kdnnen
diese auf den Gewerbegebietsflachen errichtet werden.

Leitungsplane werden wie Ublich vor Baubeginn angefordert.

Deutsche Telekom AG, Stellungnahme vom 03.09.2009

»--. ZUr 0. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben vom 21. April 2009 Stellung
genommen. Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter."

> Ausfiithrungen der Stadt Burgdorf:
Es wird auf die Ausfihrungen zu der genannten Stellungnahme vom 21.04.2009 in
Kapitel 12.2 verweisen.

Stellungnahmen ohne Anregungen und Hinweise:

Industrie- und Handelskammer Hannover, Stellungnahme vom 10.09.2009

»--. die Industrie- und Handelskammer Hannover hat mit Schreiben vom 02.04.2009 zu
dem o.g. Planentwurf Stellung genommen. Auch zu der geanderten Fassung tragt die IHK
keine Anregungen vor."

Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Stellungnahme vom 29.09.2009

. ZU 0.9g. Planung werden aus landwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken und
Anregungen vorgetragen."

Nds. Landesforsten, Forstamt Fuhrberg, Stellungnahme vom 23.09.2009

... ZU der 0. a. Planung bestehen aus forstlicher Sicht keine Bedenken mehr. Anregungen
oder Hinweise dazu habe ich nicht."

ExxonMobil Production Deutschland GmbH, Stellungnahme vom 24.08.2009
~Anlagen der von ExxonMobil vertretenen Unternehmen sind nicht betroffen®.

Gasuni Deutschland Service GmbH, Stellungnahme vom 24.08.2009

... Wir bestatigen den Eingang Ihrer o.g. Plananfrage. Nach eingehender Priifung kédnnen
wir IThnen hierzu mitteilen, dass die von Gasunie Deutschland Services GmbH vertretenen
Unternehmen nicht betroffen sind.

Erdgas Miinster GmbH, Stellungnahme vom 31.08.2009

»Im Bereich Ihrer MaBnahmen/Planung betreiben wir keine Anlagen, zurzeit bestehen
auch keine Planungsabsicht.”

Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege, Stellungnahme vom 23.09.2009
... von Seiten der archaologischen SEnkmalpflege sind keine weiteren Hinweise
vorzubringen.®

Kirchenkreisamt Burgdorfer Land, Stellungnahme vom 25.08.2009

»im Auftrag des Kirchenvorstandes der St. Pankratius Kirchengemeinden Burgdorf teilen
wir Ihnen mit, dass von kirchlicher Seite gegen den Bebauungsplan Nr. 0-78
,Gewerbepark Burgdorf Nordwest" keine Bedenken oder Einwande bestehen.

Kirchliche Grundstlicke sind von der Planung nicht betroffen."

Samtgemeinde Wathlingen, Stellungnahme vom 28.08.2009
... die Belange der Samtgemeinde Wathlingen werden von der Planung nicht bertihrt"

Keine Stellungnahme haben abgegeben:

Gewadsserunterhaltungsverband ‘Untere Fuhse’,
Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie,
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Landesbergamt Clausthal-Zellerfeld,

Kabel Deutschland Vertrieb- und Service GmbH Region Niedersachsen/Bremen,
Polizeiinspektion Burgdorf,

Finanzamt Burgdorf (nur nachrichtlich unterrichtet),

GLL Hannover - Katasteramt (nur nachrichtlich unterrichtet),

Agentur fiir Arbeit Celle,

Bischofliches Generalvikariat,

Stadt Burgwedel,

Stadt Lehrte,

Gemeinde Isernhagen.

13 Verfahrensvermerke

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der zzt.
glltigen Fassung i. V. m. § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) in der zzt.
glultigen Fassung hat der Rat der Stadt Burgdorf den Bebauungsplan Nr. 0-78
~Gewerbepark Nordwest 1. Abschnitt" in seiner Sitzung am ............. beschlossen.

Dem Bebauungsplan ist die vorstehende Begriindung und die in Abschnitt I Kapitel 10
wiedergegebene ‘Zusammenfassende Erklarung’ (gemaB § 10 Abs. 4 BauGB) beigefigt
worden.

(Ratsvorsitzender) (Blargermeister)

Der Entwurf der Begriindung wurde am 15.07.2009 ausgearbeitet von der Stadt-
planungsabteilung der Stadt Burgdorf und der Planungsgruppe Umwelt (Hannover).

Burgdorf,

Stadtbauamt Stadtplanungsabteilung Planungsgruppe
Umwelt
(Stadtbaurat) (Abteilungsleiterin) (Bearbeitung)

Der Entwurf der Begriindung in der Fassung vom 15.07.2009 lag zusammen mit dem
Entwurf der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 0-78 ,Gewerbepark Nordwest 1.
Abschnitt® in der Zeit vom 25.08.2009 bis zum 25.09.2009 gemaB § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch 6ffentlich aus.

Burgdorf,

(Blargermeister)
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