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Teil 1: Grundlagen, Ziele, Inhalte und Auswirkungen

1 Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch (BauGB)

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

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

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

(jeweils in der zurzeit glltigen Fassung)

2 Allgemeines

2.1 Erforderlichkeit, Ziele und Veranlassung

Der Bebauungsplan Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe" ist seit dem 31.07.1972 rechtsverbindlich.
Als Art der baulichen Nutzung sind Uberwiegend Mischgebiete (Mi) festgesetzt. Mit der 1.
Anderung des Bebauungsplans (rechtsverbindlich seit dem 30.04.1987) wurde festge-
setzt, dass statt der Baunutzungsverordnung von 1968 die Baunutzungsverordnung 1977
anzuwenden ist.

Am 13. Dezember 2007 hat der Rat der Stadt Burgdorf das kommunale Einzelhandels-
konzept (EHK) fir die Stadt Burgdorf als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Im EHK sind u.a. ein zentraler Versorgungsbe-
reich sowie Suchrdume fir die Neuansiedlung von Lebensmittelmarkten zur Deckung der
Nahversorgung definiert. Es sind u.a. folgende Leitsatze festgelegt:

Ansiedlungsleitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zuklnftig nur
im zentralen Versorgungsbereich ‘Innenstadtzentrum’.

Ansiedlungsleitsatz II: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zu-
kinftig nur im Innenstadtzentrum sowie in den Nahversorgungszentren.

Ansiedlungsleitsatz III: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auch an sonstigen inte-
grierten Standorten zur Versorgung des Gebietes, wenn negative Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich oder die wohnungsnahe Grundversorgung vermieden wer-
den.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe®, nachfolgend
auch als Bebauungsplan Nr. 0-23/2 bezeichnet, soll die Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben in den Mischgebieten neu geregelt werden. Zentrenrelevante Sortimente
sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollen ausgeschlossen wer-
den. Wesentliches Ziel dabei ist die Sicherung und die Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs ‘Innenstadtzentrum’ fir die Stadt Burgdorf und das Umland entspre-
chend der Funktion Burgdorfs als Mittelzentrum sowie die Sicherung der Nahversor-
gung in der Weststadt und Nordoststadt.

Vor dem Hintergrund der Zielaussagen des EHK sollen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe" die Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
und zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment ausgeschlossen werden.
Damit wird den Leitsatzen I bis III des EHK entsprochen.
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Die Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment, die unter anderem
die Hauptsortimente des im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0-23 bestehenden
Raiffeisenmarktes (Gartenartikel, Baumarktsortiment) umfassen, sollen auch weiterhin
zuldssig sein.

Seit dem 10.01.2008 ist die 1. Veranderungssperre fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe®, in Kraft. Ziel der Veranderungssperre ist die Siche-
rung der Bauleitplanung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,Raiffeisenstra-
Be".

2.2 Verfahren

Da es sich bei der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe™ um eine
Bestandsiiberplanung handelt, die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauN-
VO weniger als 20.000 m?2 betragt, keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) sowie dem Niedersachsischen Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG) unterliegen und keine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (Flora Fauna Habitat- (FFH-) und Vo-
gelschutzgebiete) vorliegt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB geandert werden.

Obwohl § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 BauGB die Mdglichkeit
erdffnet, auf eine frihzeitige Blrgerbeteiligung sowie eine frihzeitige Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zu verzichten, sollen zwei Beteili-
gungsverfahren durchgefihrt werden.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
Ein Monitoring nach § 4c BauGB wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 13 Abs. 3 BauGB ebenfalls nicht durchgefihrt.

2.3 Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 0-23/2 ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 0-23/1. Dieser liegt in der Kernstadt Burgdorf, 6stlich der Bahnlinie
Lehrte - Celle. Er wird im Norden von der HeinrichstraBe, im Westen von der Raiffeisen-
straBe und im Siden von der GartenstraBe begrenzt. Im Osten bilden die Flurstlicke
238/2, 234/4, 59/35, 59/36, 59/29, 234/4 sowie 234/10 die Grenze des Plangebiets. Die
genaue Abgrenzung und Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 0-23/2 ist
der folgenden Abbildung zu entnehmen.

Der ca. 3,3 ha groBe Geltungsbereich umfasst im Einzelnen folgende Flurstiicke in der
Gemarkung Burgdorf, Flur 1:

59/8, 59/13, 59/14, 59/16, 59/17, 59/19, 59/20, 59/21, 59/23, 59/24 (teilweise),
59/25, 59/26, 59/27, 59/28, 59/29, 59/30, 59/31, 59/32, 59/33, 59/34, 59/35, 59/36,
59/37, 59/38, 234/4, 234/9, 234/10, 238/2, 258/19 (teilweise), 258/20, 258/21 (teil-
weise), 258/40 (teilweise), 258/41 (teilweise), 453/270 (teilweise), 562/268 (teilweise),
581/258 (teilweise).

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe®
deckt sich somit mit dem Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 0-23
~RaiffeisenstraBe".
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3 Stadtebauliche Ausgangssituation

3.1 Bestandssituation (vgl. auch folgende Abbildung ,Nutzungen")

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 0-23/2 wird gepragt von mehreren GroBsilos mit
einer Hohe von ca. 35 m im Bereich RaiffeisenstraBBe / GartenstraBe. Das Gebiet ldsst sich
grob einteilen in einen gewerblich / dienstleisterisch gepragten Abschnitt der ca. 4/5 der
Flache umfasst und einen (mittlerweile) vorwiegend durch Wohnnutzung gepragten noérd-
lichen Abschnitt der ca. 1/5 der Flache umfasst.

Das Flurstick 59/26 ist mit GroBgehdlzen
bewachsen und untersteht mit Ausnahme
einer Trafostation und einer kleineren La-
gerflache keiner sonstigen Nutzung.

Auf den Flurstiicken 234/9 und 59/27 be-
finden sich GroBbaume.

Auf dem Flurstlick 59/38, Raiffeisenstr. 10
befindet sich eine Kindertagesstatte. Trager
dieser Kindertagesstatte ist der Verein Kin-
der Spielhaus Burgdorf e.V.

Die kleinen Flursticke ndrdlich und 6stlich
der Kindertagesstatte werden als Freilager-
RaiffeisenstraBe 8, Blick von Nordwesten flachen genutzt bzw. sind bewachsen.

Sidlich der Kindertagesstatte schlieBt sich
der Verkauf von Land- und Gartentechnik
sowie eine WaschstraBe an. Das Gebdude
RaiffeisenstraBe 8 beherbergt eine Blronut-
zung. Westlich dieses Gebaudes befindet
sich eine Tankstelle.

An der Ecke Raiffeisenstr. / Gartenstr. be-
findet sich der Raiffeisenmarkt. Der Eingang
zum Verkauf liegt dabei auf der straBenab-
gewandten Seite in Richtung der Tankstelle.
Die Freilagerflache befindet sich unmittelbar
an der Kreuzung der Raiffeisenstr. / Gar-
tenstr. Diese Flache ist jedoch nur vom La-
denlokal aus zu betreten.

g

e

GroBsilos, Blick von Westen

Im rickwartigen Bereich des Flurstlicks
238/2, Gartenstr. 45 befinden sich zwei
gastronomische Betriebe sowie eine Ver-
gnugungsstatte (Spielsalon).

Bei dem groBen Baukdrper entlang der Gar-
tenstraBe sowie im rickwartigen Bereich
des Flurstiicks 59/20 handelt es sich um
Lagerhallen. Nordlich der Lagerhalle befin-
den sich zwei kleinere Dlingersilos.

Nutzungen im Plangebiet, Blick von Stidwesten
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3.2 Nutzungs- und Eigentumsstruktur

Die derzeitige Eigentums- und Nutzungsstruktur im Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe" stellt sich wie folgt dar (vgl. auch folgende
Abbildung):

Flurstiick GréBe/Anteil | Nutzung Eigentiimer
im Plangebiet

59/8 160 m2 | StraBe Stadt Burgdorf

59/13 116 m2 | StraBe Stadt Burgdorf

59/17 155 m2 | StraBe Stadt Burgdorf

59/19 142 m2 | StraBe Stadt Burgdorf

59/21 44 m?2 | StraBBe Stadt Burgdorf

59/23 65 m?2 | StraBe Stadt Burgdorf

59/24 (tlws.) 479 m2 | StraBe Stadt Burgdorf

258/19 (tlws.) 2.893 | StraBe Stadt Burgdorf

258/20 1.880 m2 | StraBe Stadt Burgdorf

258/41 (tlws.) 21 m2 | StraBe, Randsteifen Stadt Burgdorf

453/270 (tlws.) 939 m2 | StraBe Stadt Burgdorf

562/268 (tlws.) 5.287 m2 | StraB3e Stadt Burgdorf

581/258 (tlws.) 717 m2 | StraBe Stadt Burgdorf

258/21 (tlws.) 24 m2 | Bahngelande Deutsche Bahn AG,
Berlin

258/40 (tlws.) 33.241 m2 | Bahngelande Deutsche Bahn AG,
Berlin

59/14 1.476 m2 | Gebdude- und Freiflache ehm. Handwerksbetrieb, Privat

Wohnen
59/16 18 m?2 | Freiflache Handel und Dienstleistung Privat
59/20 9.785 m2 | Gebaude- und Freiflache Handel und Dienstleistung, Privat

WaschstraBe, Verkauf Land und Gartentechnik, Bliro-
gebdude, Lagerhallen

59/25 9.231 m2 | Gebdude- und Freiflache Handel und Dienstleistung, Privat
Tankstelle, Lagerhallen, Raiffeisenmarkt, Silos
59/26 1.178 m?2 | Gebdude- und Freiflache Gewerbe und Industrie, Trafo- | Privat
station, GroBgehdlze
59/27 305 m2 | Freiflache Gewerbe und Industrie, GroBgehdlze Privat
59/28 12 m2 | Freiflache Handel und Dienstleistung Privat
59/29 293 m?2 | Freiflache Handel und Dienstleistung, Gehdlze, Zufahrt | Privat
59/30 280 m?2 | Freiflache Handel und Dienstleistung, Gehdlze, Zufahrt | Privat
59/31 240 m?2 | Freiflache Handel und Dienstleistung, Gehdlze, Zufahrt | Privat
59/32 278 m2 | Freiflache Handel und Dienstleistung, Gehdlze, Zufahrt | Privat
59/33 127 m2 | Freiflache Handel und Dienstleistung, Gehdlze, Zufahrt | Privat
59/34 241 m?2 | Freiflache Handel und Dienstleistung, Zufahrt Privat
59/35 255 m2 | Freiflache Handel und Dienstleistung, Zufahrt Privat
59/36 568 m2 | Freiflache Handel und Dienstleistung, Gehdlze Privat
59/37 361 m2 | Freiflache Offentliche Zwecke, Gehélze Privat
59/38 878 m2 | Gebaude- und Freiflache Offentliche Zwecke, Gehdlze, Privat
Kinderspielhaus
234/9 571 m2 | Andere Wohnanlage (ungenutzt), Gehdlze Privat
234/4 501 m2 | Gebaude- und Freiflache Handel und Dienstleistung, Privat
Gehdlze
234/10 475 m2 | Gebdude- und Freiflache, Wohnen Privat
238/2 2.194 m2 | Gebaude- und Freiflache Handel und Dienstleistung, Privat

Bistro, Spielsalon, Wohnen

Quelle: Automatisiertes Liegenschaftsbuch der Stadt Burgdorf, Stand Oktober 2008
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3.3 Die Umgebung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt Burgdorf. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 0-23/2 wird von der westlich verlaufenden Bahnstrecke Lehrte - Celle so-
wie mehreren GroBsilos gepragt. Im Siden schlieBt sich die Innenstadt mit ihrer dichten
Bebauung an. Ostlich grenzt eine groBe Lagerhalle an das Plangebiet an. Vorwiegend
wird der Bereich &stlich des Plangebietes jedoch durch Wohnnutzung gepragt, die sich
bereits als aufgelockert und weniger dicht als die Bebauung der Innenstadt darstellt.

Nach Norden lockert die Bebauung noch mehr auf. Entlang der Bahnstrecke besteht ein
langgestreckter Griinzug.

3.4 ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die GartenstraBe, RaiffeisenstraBe und HeinrichstraBe an das 6rt-
liche Verkehrsnetz angeschlossen. Die GartenstraBe schlieBt in 6stlicher Richtung an die
L 311 und somit den Uberdrtlichen Verkehr an. An der stidwestlichen Ecke des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans Nr. 0-23/2 kreuzen Garten- und RaiffeisenstraBBe die Theo-
dorstraBe. Diese StraBe ist in siidlicher Richtung mit der B 188 verbunden. Uber die
B 188 kann in westlicher Richtung die B 443 erreicht werden.

Unmittelbar siidwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 0-23/2 befindet
sich der Bahnhof von Burgdorf. Von hier verkehren ca. halbstiindlich Zige in Richtung
Hannover und Celle sowie diverse Buslinien, die das Stadtgebiet sowie das Umland mit
Burgdorf verbinden.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der langjahrigen Nutzung an samtliche Einrichtungen der
Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Stadtwerke Burgdorf weisen mit Schreiben vom 30.06.2009 und 13.10.2009 darauf
hin, dass vorhandene Elektrizitdts-, Gas- und Wasserleitungen nicht Uberbaut werden
darfen. Hinsichtlich vorgesehener Baumpflanzungen im o6ffentlichen StraBenflachenbe-
reich ist die Einhaltung des DVGW-Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 ,Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen™ zu beachten. Dieser Hinweis hat auch
Giiltigkeit fiir Baumpflanzungen in privaten Grundstiicken, sofern diese im Trassenbereich
von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

Vor Beginn der BaumaBnahmen sind aktuelle Leitungsplédne bei den Stadtwerken Burg-
dorf anzufordern.

Es sind die sich aus dem Antragsverfahren zur Ausweisung des Wasserschutzgebietes
~Radhop" ergebenden Anforderungen zum Schutz des Grundwassers zu beriicksichtigen.

Brandschutz

Die Grundversorgung mit Léschwasser wird von der Stadt Burgdorf sichergestellt. Sie
erfolgt vorrangig aus dem Trinkwassernetz der Stadtwerke Burgdorf GmbH. Dariber hin-
aus steht ein Tiefbrunnen auf dem angrenzenden Flurstick 234/7 auBerhalb des Gel-
tungsbereiches zur Verfligung.

3.5 Bodenbeschaffenheit

Da das Areal derzeit Uberwiegend bebaut bzw. versiegelt ist, wird davon ausgegangen,
dass sich der Boden grundsatzlich flir eine Bebauung eignet.

Laut Kartenserver des Landesamtes flir Bergbau, Energie und Geologie gehéren die B6-
den im Plangebiet zu den Geestplatten und Endmordnen. Aufgrund der langjahrigen bau-
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lichen Nutzung sind die Béden anthroposoph Gberformt. Schutzwiirdige Béden sind laut
Kartenserver am Standort nicht vorzufinden.

Kampfmittel

Fir den Bereich zwischen RaiffeisenstraBe, HeinrichstraBe, der StraBe ,Am Wasserturm®,
GartenstraBe liegt eine Stellungnahme der Polizeidirektion Hannover Kampfmittelbeseiti-
gung vom Februar 2009 vor. Hiernach sind keine Bombardierungen des abgefragten Be-
reichs aus den Luftbildern erkennbar.

Altlasten

Gesicherte Kenntnisse Uber das Bestehen von Altlasten im Plangebiet liegen der Stadt
Burgdorf nicht vor. Allerdings besteht flir die Flurstiicke 59/14, 59/20, 59/23, 59/24,
59/26, 59/38, 238/2 und 258/41 (tlws.) ein Altlastenverdacht®.

4 Bestehende raumliche Planungen

4.1 Angrenzende Bebauungspline/Nutzungen

Sitdlich der GartenstraBe grenzen die Bebauungsplane Nr. 0-53 ,Sanierungsgebiet am
Bahnhof, Teilgebiet Nord" rechtsverbindlich seit dem 14.10.1982 und Nr. 0-21 ,Innen-
stadt"™ rechtsverbindlich seit dem 21.09.1989 an. Fir die an die GartenstraBBe angrenzen-
den Flurstlicke sind in diesen Bebauungsplanen jeweils Mischgebiete (MI) festgesetzt. Im
Osten grenzt an die Nordostecke des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 0-23/2
der Bebauungsplan Nr. 0-49 ,Alte Konservenfabrik Nord" an, der seit dem 29.03.1979
rechtsverbindlich ist. In diesem ist angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 0-23/2 ein
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Nordlich der HeinrichstraBe bestehen keine Bebauungspldne. Der Uberwiegende Teil 6st-
lich des Plangebietes ist ebenfalls nicht durch Bebauungsplane lberplant. Beide Bereiche
sind vorwiegend durch Wohnnutzungen gepragt.

Westlich schlieBt sich die Trasse der Deutschen Bahn an.

4.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung
In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)
2005 fir die Region Hannover sind fiur den Planbereich und die ndhere Umgebung folgen-
de Festlegungen getroffen:

- Siedlungsbereich,

- Vorranggebiet flir Trinkwassergewinnung,

- Zentralértlicher Standort,

- Versorgungskern der zentralen Orte (fir den sudlichen Teil des Plangebiets),

- Trasse fir S-Bahn mit Bahnhof und Park & Ride / Bike & Ride Platz.

| Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich der Stadt Burg-
dorf. Die Baugebietsfestsetzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 0-23/2 werden nicht gedndert. Die
Festsetzung von Mischgebieten und einem Sondergebiet
entsprechen den Darstellungen des RROP (Siedlungsbe-
, reich und zentralGrtlicher Standort).

Zwar liegt das Plangebiet im Vorranggebiet fur Trink-
wassergewinnung, aber es ist nicht zu erwarten, dass
von den vorhandenen Einrichtungen besondere

Ausschnitt aus dem RROP, ver-
kleinert ohne MaBstab

! Quelle: Verzeichnis der Region Hannover {ber Altlastenverdachtsflachen und Altlasten 2006.
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Gefahren flir das Grundwasser ausgehen. Der Standort ist als mit den Zielen der Raum-
ordnung vertraglich anzusehen. Zumal auch in den Erlduterungen des RROP auf den fir
den GroBteil des Trinkwassergewinnungsgebietes bestehenden Zielkonflikt zum beste-
henden Siedlungsgebiet der Kernstadt Burgdorf hingewiesen und der Siedlungsentwick-
lung Vorrang gegeben wird.

Die zeichnerische Darstellung eines Versorgungskerns der zentralen Orte im RROP um-
fasst auch den sidlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 0-23/2. In
der beschreibenden Darstellung des RROP? wird dargelegt, dass die Gemeinden in der
Region Hannover Einzelhandelskonzepte aufstellen sollen.

Der Versorgungskern der zentralen Orte wurde im 2007 beschlossenen Einzelhandelskon-
zept fur die Stadt Burgdorf konkretisiert und neu definiert. Er umfasst nicht mehr den
sudlichen Teil des Plangebiets, sondern findet seinen nérdlichen Abschluss an der Garten-
straBe.

Mit diesem Bebauungsplan wird die Zulassigkeit bestimmter Warensortimente namlich
zentrenrelevante Sortimente sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente im
Plangebiet ausgeschlossen.

Die Trasse fir die S-Bahn verlauft unmittelbar westlich des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 0-23/2.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
0-23 ,RaiffeisenstraBe™ an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Der Bebauungsplan
erflllt das in § 1 Abs. 4 BauGB genannte Anpassungsgebot.

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der
Ostlichen Flurstlicke 234/9, 234/10 und 234/4 als Mischgebiet (MI) mit einer durch-
schnittlichen Geschossflachenzahl von 1,2 dargestellt. Die vorgenannten Flurstlicke sind
als allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl von
0,8 dargestellt.

Die GartenstraBe ist als Verkehrsflache dargestelit.

Die Baugebietsfestsetzungen des Bebauungsplans ,RaiffeisenstraBe", Nr. 0-23/2, weichen
also von den Darstellungen des Flachennutzungsplans in Teilbereichen ab. Diese Fldachen
sind aber noch als entwickelt im Sinne von § 8 Abs. 2 BauGB zu betrachten. Die geordne-
te stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird nicht beeintrachtigt. Die Bau-
gebietsfestsetzungen /-darstellungen werden nicht geandert.

2 Regionales Raumordnungsprogramm 2005, Region Hannover, Hannover 2005, Ziel D 1.6.1 08, S. 11
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Ausschnitt aus dem F-Plan, 1:10.000

4.4 Interkommunales Abstimmungsgebot

GemalB § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitpldane benachbarter Gemeinden aufeinander
abzustimmen.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe" werden Belange
benachbarter Gemeinden nicht berthrt.

5 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

5.1 Steuerung des Einzelhandels

Zul3ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Mischgebieten allgemein

Im Allgemeinen sind in Mischgebieten Einzelhandelsbetriebe aller Art nach § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO ohne Einschrankung der angebotenen Sortimente zuldssig, sofern es sich

12
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nicht um groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit stadtebaulichen Negativauswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO handelt.

Einzelhandelsbetriebe sind nach aktueller Rechtsprechung als groBflachig anzusehen,
wenn sie eine Verkaufsflaiche von 800 m2 iiberschreiten®. Fiir groBflachige Einzelhandels-
betriebe gilt laut § 11 Abs. 3 BauNVO, dass in der Regel Auswirkungen auf die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung vorhanden sind, wenn ihre Geschossflache mehr als 1.200 m2
betragt®. Die allgemeine Zul&ssigkeit letztgenannter BetriebsgréBen ist deshalb vorbe-
haltlich des Gegenbeweises gemaB § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO auf Kerngebiete und auf
flr sie festgesetzte Sondergebiete beschrankt.

Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung kénnen aber auch Einzel-
handelsbetriebe haben, die zwar unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit oder unter-
halb der Vermutungsschwelle von 1.200 m2 Geschossflache liegen, aber wegen ihrer La-
ge an einem desintegrierten Standort (zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimen-
te), ihrer Haufung an einem desintegrierten Standort oder ihrer zerstreuten Verteilung
auf das Stadtgebiet (zentrenrelevante Sortimente) zentrale oder nahversorgungsrelevan-
te Einzelhandelsstandorte beeintrachtigen.

Zielsetzung der Bebauungsplananderung ist insbesondere der Ausschluss von unterhalb
der GroBflachigkeit liegenden zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben.

Schon mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe" wurde sei-
nerzeit die Umstellung auf die Baunutzungsverordnung (BauNVQO) 1977 u.a. damit be-
grindet, dass mit dieser nun, im Vergleich zur BauNVO 1968 und BauNVO 1962 die stad-
tebauliche Vertrdaglichkeit neuer groBflachiger Einzelhandelsbetriebe geprift werden
konnte. Mit der BauNVO 1977 wurde die Mdglichkeit geschaffen, neue Einzelhandelsvor-
haben darauf zu prifen, ob sie sich negativ auf die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kdénnten. Die
BauNVO 1977 fihrte eine Vermutungsgrenze von 1.500 m2 Geschossflache ein, ab der in
der Regel negative Auswirkungen zu erwarten waren. Die BauNVO 1962 und BauNVO
1968 beinhalteten solche Regelungen nicht.

5.1.1 Einzelhandelskonzept

Burgdorfer Sortimentsliste (Definition von Betriebstypen nach Warengruppen)

Wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen, kénnen nach § 1 Abs. 9
BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO in einem Baugebiet bestimmte Arten von
baulichen Anlagen ausgeschlossen werden. Diese Mdglichkeit der Modifizierung der in
einem Baugebiet allgemein zuldassigen Art der baulichen Nutzung wird als Feindifferenzie-
rung bezeichnet. Es kénnen nur Nutzungsunterarten bzw. Anlagetypen ausgeschlossen
werden, die es in der sozialen und 6konomischen Realitat gibt.

In den festgesetzten Mischgebieten an der RaiffeisenstraBe sollen bestimmte Einzelhan-
delsbetriebe ausgeschlossen werden. Einzelhandelsbetriebe sind eine bestimmte Art von
Gewerbebetrieben (gewerbliche Verkaufsstatten), die durch den Verkauf von Waren an
den Endverbraucher gekennzeichnet sind. Es sollen jedoch nicht samtliche Einzelhandels-
betriebe ausgeschlossen werden, sondern nur sogenannte zentrums- und nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelsbetriebe. Denn ein erklartes Ziel des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Burgdorf ist u.a. die Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum sowie die Sicherung der Nahversorgung. Da es keine allgemeingtiltige Definition
gibt, welche Einzelhandelsbetriebe zentrums- oder nahversorgungsrelevant sind, ist Gber
die Ausarbeitung des kommunalen Einzelhandelskonzepts® definiert worden, welche Sor-

3 BVerwG 4 C 10.04 Urteil vom 24.11.2005

4 Fir den derzeit gliltigen Bebauungsplan Nr. 0-23 ist die BauNVO 1977 mit der Regelvermutungsschwelle von
1.500 gm Geschossflache anzuwenden.

> Stadt+Handel 2007, Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Burgdorf.
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timente in Burgdorf als zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant anzusehen
sind (s. unter textliche Festsetzungen ’‘Burgdorfer Sortimentsliste’). Die in der Sorti-
mentsliste benannten Warengruppen beziehen sich auf die vom Statistischen Bundesamt
herausgegebene Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003). Damit erfolgte eine all-
gemein anerkannte aus der 6rtlichen Situation abgeleitete Umschreibung von Betriebsty-
pen des Einzelhandels.

Mittlerweile gibt es die Ausgabe 2008 der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
- ausgearbeitet vom Statistischem Bundesamt -. Grundlage des kommunalen Einzelhan-
delskonzepts und der Burgdorfer Sortimentsliste war jedoch die WZ 2003 und diese soll
daher auch in der Bebauungsplananderung beibehalten werden. Der Umsteigeschlissel
von der WZ 2003 zur WZ 2008 kann bei Bedarf bei der Stadt Burgdorf eingesehen wer-
den.

Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts

Am 13.12.2007 hat der Rat der Stadt Burgdorf das kommunale Einzelhandelskonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Als Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Burgdorf werden im Einzelhan-
delskonzept folgende Zielsetzungen® dargelegt:

- Sicherung und Ausbau der Bedeutung des Innenstadtzentrums,
Abbau von strukturellen Schwachen des Zentrums,

Sicherung zukunftsfahiger Erweiterungsoptionen,
Sicherung und raumlich-strukturelle Verbesserung der Nahversorgungssituation,

Raumliche Konzentration des Einzelhandels insgesamt auf leistungsféahige und
zukunftsfahige Standorte,

Zukunftsfahige Arbeitsteilung zwischen den Versorgungsbereichen.

Die raumliche Konkretisierung dieser Zielsetzungen erfolgt im Einzelhandelskonzept
Uber das Zentren- und Standort- und Nahversorgungskonzept (vgl. folgende Abbil-
dungen).

Ansiedlungsleitsadtze des Einzelhandelskonzepts

Im Einzelhandelskonzept ist die '‘Burgdorfer Sortimentsliste’ definiert (s. textliche
Festsetzungen) und zur Umsetzung der oben dargestellten Zielsetzungen gelten die
im folgenden angefiihrten Ansiedlungsleitsitze’):

I. Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukiinftig nur im Innenstadt-
zentrum.

II. Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukinftig nur im Innen-
stadtzentrum sowie in den Nahversorgungszentren.

ITII. Einzelhandel im Sinne des Leitsatzes II auch an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, wenn negative Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich oder die wohnungsnahe Grundversorgung vermieden werden.

IV. GrofB¥flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzentrum und an
den festgelegten Sonderstandorten.
(Nicht groBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment prin-
zipiell tGberall im Stadtgebiet, empfohlen wird aber die Ansiedlung in den zentralen
Versorgungsbereichen oder an den Sonderstandorten.)

V. Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt auf 10 % der Gesamt-
verkaufsflache bzw. max. 800 m2 Verkaufsflache.

6 vgl. Stadt+Handel 2007, Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Burgdorf, S. 89.
7 Stadt+Handel 2007, Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Burgdorf, S. 112 ff mit weiteren Aus-
fihrungen zu den Ansiedlungsleitsatzen.
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VI. Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und wei-
terverarbeitenden Gewerbebetrieben (Handwerkerprivileg, raumlich zugeordnet, fla-
chen- und umsatzmagig deutlich untergeordnet).

Abbildung 51: Raumliche Konkretisierung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum (Zielkonzept)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© VKV; ohne Malstab

Quelle: Stadt+Handel 2007, Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Burgdorf, S. 92.
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Abbildung 57: Das kiinftige Zentren- und Standortkonzept der Stadt Burgdorf, einschlieBlich
Nahversorgungskonzept
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2007;
Kartengrundlage: ALK-Rasterdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung ©
VKV; ohne Malstab

Quelle: Stadt+Handel 2007, Kommunales Einzelhandelskonzept fir die Stadt Burgdorf, S. 104.
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Standort ,Raiffeisengeldande™

Der Bereich des Raiffeisengeldndes, welcher identisch ist mit dem Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe®, wurde im Rahmen der Auf-
stellung des Einzelhandelskonzepts als einer von 16 Priifstandorten (Standortbewertung,
siehe Anlage 1) hinsichtlich der Eignung fir verschiedene Einzelhandelsangebote und
gegebenenfalls erkennbaren Nutzungsalternativen, unter Beriicksichtigung der Ansied-
lungsleitsatze und sonstigen Empfehlungen, untersucht.

Hierbei wurde festgestellt:

Der Standort liegt aufgrund seiner Randlage zwischen Wohngebieten und der Bahnlinie
stadtebaulich-funktional nicht in integrierter Lage fir die Ansiedlung von Einzelhandel.

Synergieeffekte mit dem sidlich angrenzendem Innenstadtzentrum sind nicht zu erwar-
ten. Dies liegt unter anderem an der Laufentfernung zur Hauptlage der Innenstadt, die
besonders aus dem mittlerem und nérdlichen Teil des Gelandes zu groB ist. Die Entfer-
nung zur im Einzelhandelskonzept abgegrenzten Nebenlage im Bereich ‘Hannoversche
Neustadt’ betragt etwa 170 m. Die Hauptlage beginnt in einer Entfernung von ca. 330 m
Luftlinie. Auf eine Einbeziehung des sidlichen Drittels des Plangebiets in den funktionalen
Erganzungsbereich wurde deshalb verzichtet.

Zusammenfassend wurde im Rahmen der Untersuchung der Priifstandorte fiir den Stand-
ort RaiffeisenstraBBe festgestellt, dass eine Einzelhandelsentwicklung nicht primar zu emp-
fehlen ist.

Obwohl bei der Ausarbeitung des Einzelhandelskonzepts eine Unterversorgung des
nordéstlichen Stadtbereichs®, in welchem sich das Raiffeisengeldnde befindet, mit ei-
nem Nahversorgungsangebot in annehmbarer fuBlaufiger Entfernung festgestellt wur-
de, eignet sich der Bereich nicht flir eine Nutzung als Nahversorgungsstandort (zent-
ren- und nahversorgungsrelevante Sortimente), da die Bahnlinie als Barriere in Rich-
tung Westen wirkt®. Als Suchrdume fiir die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel
sind im Nordosten der Kernstadt Burgdorf zwei Suchraume entlang der StraBen ,Vor
dem Celler Tor" und ,Sorgenser StraBe" definiert. Beide Suchrdaume (vgl. vorstehende
Karte) decken mit ihrem Einzugsgebiet (fuBldufige Erreichbarkeit Radius von ca.
500 m) einen groBeren Bereich der Nordoststadt ab als der Standort Raiffeisengeldn-
de. Bei Realisierung eines Lebensmitteleinzelhandels in einem der Suchrdaume wirde
somit einer gréBeren Anzahl an Bewohnern eine fuBlaufige Nahversorgungsmadglich-
keit geboten als am Standort Raiffeisengelande. Obwohl seit Dezember 2008 mit ei-
nem Lebensmitteldiscounter der alte Standort des Rewemarktes an der StraBe ,Vor
dem Celler Tor" wieder besetzt ist, bestehen die Nahversorgungsliicken in der nord-
Ostlichen Kernstadt fort. Auf der anderen Seite deckt dieser Markt als Nahversorger
weite Bereiche rund um den Standort Raiffeisengeldnde ab (vgl. nachfolgende Skizze).
Der unterversorgte Bereich ist durch die Ansiedlung des Nahversorgers am alten ,Re-
westandort® also kleiner geworden. Ein zusatzlicher Markt auf dem Raiffeisengelande
konnte die Nahversorgung daher nur geringfiigig verbessern.

Da das Neuansiedlungspotenzial auf 1-2 Markte fiir die Kernstadt beschrankt ist!°,
wird im EHK beschrieben, dass klinftige Neuansiedelungen strategisch zur SchlieBung
von Versorgungsliicken in Wohngebieten eingesetzt werden sollten:

~Das kinftige Ansiedlungspotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel liegt mit maximal
rund 1.000 gm VKF bis 2010 und rund 2.300 gm VKF bis 2015 in einer GréBenord-
nung von etwa zwei weiteren Lebensmittelmarkten. Da dieses Ansiedlungspotenzial
also nicht unbegrenzt ist, sollte das Ziel darin bestehen, kiinftige Neuansiedlungen

8 Stadt+Handel 2007, Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Burgdorf, S. 57.
°a.a.0., S. VIIL.
10 a.a.0., S. 100.
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strategisch zur SchlieBung der identifizierten Versorgungsliicken im Nahbereich der
Wohngebiete zu nutzen.!'™

GroBere Nahversorgungsdefizite als in der norddstlichen Kernstadt bestehen in der
stidlichen Weststadt und der siidlichen und siidwestlichen Siidstadt.'”> Das oben be-
schriebene absatzwirtschaftliche Potenzial gilt jedoch fir die gesamte Kernstadt. Dies
bedeutet:

Bei Realisierung eines Lebensmitteleinzelhandels auf dem Raiffeisengelande bestiinde
absatzwirtschaftlich bis 2015, bei Fortbestehen der derzeitigen Lebensmitteleinzel-
handelssituation, kein Potenzial mehr flr einen weiteren Lebensmittelmarkt, da durch
die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters an der StraBe ,Vor dem Celler Tor® im
Dezember 2008 bereits weitere 865 m2 Verkaufsflache hinzugekommen sind.!® Eine
SchlieBung der Nahversorgungsliicken in Bereichen in denen Defizite bestehen (s.0.),
ware somit deutlich erschwert bis unméglich.

Parallel zu den nachteiligen Auswirkungen auf die Nahversorgung, wiirde eine Lebensmit-
teleinzelhandelsnutzung am Standort dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
schaden.

Mit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 0-23/2 ware keine Starkung der zentralen Versorgungsbereiche verbunden. Durch
eine Koppelung mit dem vorhandenen Raiffeisenmarkt kénnte die Entwicklung eines Nah-
versorgungsstandortes sogar eher eine Attraktivitat entwickeln, die eine Schadigung der
im zentralen Versorgungsbereich vorhandenen und flr dessen Funktion wichtigen Nah-
versorgungsangebote mit sich bringt.

Denn ,neben den Bekleidungshausern sind auch die Lebensmittelmarkte im Zentrum
starke und daher die Funktion des Gesamtzentrums sichernde Kundenmagnete.'*" Zwar
machen Nahrungs- und Genussmittel in der Innenstadt nur 15 % der Verkaufsflache
(VKF) aus. Trotzdem befinden sich unter den groBten Betrieben in der Innenstadt 3 Le-
bensmittelmarkte. Seit Eréffnung des Lebensmitteldiscounters an der Strafe ,Vor dem
Celler Tor" im Dezember 2008 bestehen in der Innenstadt bzw. im zentralem Versor-
gungsbereich der Stadt Burgdorf sogar 4 Lebensmittelmarkte. ,Die Lebensmittelmarkte
sind daher - auch gemessen an der Ublichen Besucherfrequenz - neben den groBen Be-
kleidungsgeschaften als bedeutende Ankerbetriebe flir das gesamte Innenstadtzentrum
zu bewerten.™™

»~Das Innenstadtzentrum weist mit rund 14 % aller tatsdachlichen und potenziellen Laden-
lokale eine erhdhte Leerstandsquote auf."!® Es ist zu befiirchten, dass durch den Wegzug
von Lebensmittemarkten und damit fehlenden Ankerbetrieben und fehlender Laufkund-
schaft Geschaftsaufgaben mangels Umsatz eintreten werden und sich die Leerstandsquo-
te erhéhen wird.

Grundsatzlich sollen gemaB Leitsatz II des EHK nahversorgungsrelevante Sortimente zu-
kinftig nur im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und den Nahversor-
gungszentren angesiedelt werden. Entsprechend Leitsatz III des EHK soll nur fiir die Be-
friedigung der Nahversorgung davon abgewichen werden, wenn es sich um einen integ-

11 stadt+Handel 2007, Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Burgdorf, S. 100.

2 3.a.0., S. 57.

13 Zur Zeit der Erarbeitung des EHK existierte am Standort ,Vor dem Celler Tor" noch eine Rewe Markt mit ca.
900 m?2 VKF. Diese VKF ist als Bestand in die Potenzialermittlung fiir die Ansiedlung neuer Lebensmittelmark-
te eingeflossen (a.a.0., S. 77). Bis zum Beschluss Uber das EHK wurde der Standort aufgegeben und statt-
dessen ein neuer Standort am Schiitzenplatz mit rund 1.800 m2 VKF geplant. Dieser wurde knapp ein halbes
Jahr nach Beschluss lber das EHK eréffnet und konnte deshalb nicht als Bestand in der Potenzialermittlung
betrachtet werden. Durch Eréffnung eines Lebensmittelmarktes am Standort ,Vor dem Celler Tor" und Verla-
gerung des Rewe Marktes sind also insgesamt sogar ca. 1.800 m2 VKF neu entstanden.

14 a.a.0., S. 50.
15 a.a.0., S. 26.
16 3.a.0., S. 51.
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rierten Standort handelt und keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche oder die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

Zu den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zdhlen gemaB der Burgdor-
fer Liste nicht nur der Lebensmitteleinzelhandel (Nahrungs- und Genussmittel) sondern
auch Blumen, Drogerie, Kosmetik/Parfiimerie, Pharmazeutische Artikel (Apotheke) sowie
Zeitungen und Zeitschriften.

Die angefihrten Argumente (fuBlaufige Erreichbarkeit, Ansiedlung prioritar im zentralen
Versorgungsbereich und den Nahversorgungszentren, ausnahmsweise auch in anderen
unterversorgten Gebieten, wenn keine Schadigung der Versorgungsbereiche zu erwarten
ist) treffen auch auf diese Sortimente zu. Da es sich bei diesen Sortimenten zumindest
teilweise um sehr kleine Verkaufsstatten handelt, kénnen diese jedoch ausnahmsweise
am Standort zugelassen werden, wenn dadurch nicht die Ziele des kommunalen Einzel-
handelskonzepts fiir die Stadt Burgdorf beeintrachtigt werden (siehe Textliche Festset-
zung 2.0 funfter Spiegelstrich).

Vorgenannte Griinde, wonach sich der Standort RaiffeisenstraBBe nicht flir die Ansiedlung
bzw. den Verkauf von zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente eignet, treffen
weitgehend auch auf die zentrenrelevanten Sortimente zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0-23/2 ,RaiffeisenstraBe™ liegt auBerhalb
des im EHK abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum (ZVB). Ent-
sprechend Ansiedlungsleitsatz I und der Standortbewertung sollen zentrenrelevante Sor-
timente im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0-23/2 nicht angesiedelt werden.

Durch den Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente an diesem Standort sowie in anderen
Gewerbegebieten der Stadt Burgdorf kann der ZVB in seiner heutigen Attraktivitat gesi-
chert und weiter ausgebaut werden. Es soll erreicht werden, dass die Vermarktung zent-
renrelevanter Sortimente nur im zentralen Einkaufsbereich der Innenstadt erfolgt.

Der Einzelhandel sichert als Leitfunktion den lbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen. Der Einzelhandel tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen,
handwerks- und dienstleistungsbezogenen und gastronomischen Nutzungsvielfalt bei.

Der ZVB soll als stadtebauliches Zentrum Angebotsschwerpunkte flir kurzfristig wie auch
mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiiter verschiedener Qualitat bereithalten. Eine Zunah-
me von zentrenrelevanten Sortimenten auBlerhalb des ZVB widerspricht dem EHK der
Stadt Burgdorf und wiirde den ZVB schadigen.

Aus vorgenannten Grinden wird der Ausschluss von zentren- sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0-23/2
festgesetzt. Die Stadt Burgdorf bezieht sich dabei u.a. auf § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB, wo-
nach bei der Aufstellung?’ von Bauleitpldnen insbesondere die Belange der Wirtschaft,
auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung zu berlicksichtigen sind. Daneben berlicksichtigt die Stadt Burgdorf mit
dem o0.g. Ausschluss die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ge-
maB § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Ferner wird entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB das Er-
gebnis eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts

17 GemaB § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften des BauGB uber die Aufstellung von Bauleitplénen auch fir
ihre Anderung, Erganzung und Aufhebung.
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oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung hier: kommunales
Einzelhandelskonzept beriicksichtigt.

5.1.2 Ausschluss von bestimmten Verkaufsstatten des Einzelhandels

Den beschriebenen Entwicklungszielen des Einzelhandelskonzepts sowie den Ergebnissen
der Untersuchung des Priifstandortes entsprechend, werden in den Mischgebieten im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0-23/2 Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment'® ausgeschlossen (vgl. Ansiedlungsleitsatz I).

AuBerdem werden auch Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment ausgeschlossen (vgl. Ansiedlungsleitsatz II und III). Als Standort flr
einen der Nahversorgung dienenden Lebensmittelmarkt ist das Plangebiet nicht geeignet
(vgl. Kapitel 5.1.1).

Textliche Festsetzung Nr. 2.0 erster Spiegelstrich

Nicht zulassig sind entsprechend textlicher Festsetzung 2.0 (erster Spiegelstrich) somit
Einzelhandelsbetriebe mit einem Hauptsortiment aus den Warengruppen, die in der
‘Burgdorfer Liste’ unter ‘Zentrenrelevante Sortimente’ und ‘Zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente’ in der Spalte '‘Bezeichnung nach WZ 2003’ aufgefihrt sind.

Allgemein zuldssig bleiben nur nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zent-
renrelevantem Hauptsortiment (vgl. Ansiedlungsleitsatz IV) sofern § 11 BauNVO dem
nicht entgegensteht. Dies kdnnen kleine Bau- und Gartenmarkte (einschlieBlich zoolo-
gischem Bedarf), Modbelmarkte, Elektrofachmarkte mit HaushaltsgroBgerdten (z.B.
Waschmaschine, Kihlschrank, Herd) und Markte fiir Kfz-Zubehor sein. In diesen Einzel-
handelsbetrieben sind die in der '‘Burgdorfer Liste’ unter 'Nicht zentrenrelevante Sorti-
mente’ in der Spalte '‘Bezeichnung nach WZ 2003’ aufgefihrten Warengruppen als Kern-
sortiment zulassig. Das heil3t, die am Standort bestehenden Sortimente sind Gberwiegend
auch weiterhin zulassig.

Die Ansiedlung von groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben unter-
liegt zusatzlich weiterhin der Einzelfallpriifung des § 11 BauNVO (s.0.).

Textliche Festsetzung Nr. 2.0 zweiter Spiegelstrich

Der Verkauf von Waren der zentrenrelevanten bzw. der zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimente wird als Randsortiment'® in Ergdnzung der zuldssigen Haupt-
sortimente zugelassen. Damit wird das Verhaltnis von Haupt- und Randsortimenten in
allgemein Ublichen Einzelhandelsbetrieben geregelt. In einem Gartenmarkt (Hauptsorti-
mente Gartenartikel und Pflanzen/Samen) sind beispielsweise auch die Randsortimente
Blumen, (Fach-)Zeitschriften oder (Garten-) Leuchten/Lampen zuldssig. Im Hinblick auf
die Zielsetzungen ‘Sicherung und Starkung des Innenstadtzentrums’ und ’‘Sicherung und
raumlich-strukturelle Verbesserung der Nahversorgungssituation’ erfolgt eine, dem An-
siedlungsleitsatz V entsprechende Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflache dieser
Randsortimente. Mit der Verkaufsflachenbegrenzung wird auch den Zielen der Raumord-
nung (RROP D 1.6.1 05) und Landesplanung (LROP 2.3 03) entsprochen. Die Verkaufs-
flachenbegrenzung der Randsortimente bezieht sich nicht auf die 'nicht zentrenrelevanten
Sortimente’.

Textliche Festsetzung Nr. 2.0 dritter Spiegelstrich

Ausnahmsweise zugelassen wird der Verkauf von Waren der zentrenrelevanten bzw.
der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente entsprechend dem sogenannten
Handwerkerprivileg, vgl. Ansiedlungsleitsatz VI. Diese Ausnahme umfasst auch unselb-
standige Verkaufsstatten, die anderen Nutzungen die in Mischgebieten zuldssig sind, zu-

18 Das Hauptsortiment (Kernsortiment) ist der Sortimentsteil des Einzelhandelsbetriebs auf den sich die Haupt-
tatigkeit erstreckt und mit dem i.d.R. der iberwiegende Umsatzanteil erzielt wird.

19 Randsortimente (Nebensortimente, ergénzendes Sortiment) sind dem Kernsortiment des Einzelhandelsbe-
triebes sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs und i.d.R. des Umsatzanteils deutlich un-
tergeordnete Sortimentsteile.
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geordnet sind. Beispielsweise kénnen auch innerhalb eines Fitnesscenters kleine Ver-
kaufsstatten mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment ausnahmsweise zu-
gelassen werden. Eine (GréBen-) Begrenzung der Verkaufsstatten, die unter das Hand-
werkerprivileg fallen, erfolgt indem festgesetzt wird, dass der Verkauf dem Hauptbetrieb
funktional sowie rdaumlich zugeordnet und deutlich untergeordnet sein muss.

Bei Verkaufsstatten, die einer anderen Nutzung (z.B. Handwerksbetrieben) zugeordnet
sind, kann es sich um selbstandige Einzelhandelsbetriebe handeln, wenn sie z.B. lUber
einen eigenen Eingang und vom Hauptbetrieb unabhingige Offnungszeiten verfligen.
Diese Betriebe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen keine Beein-
trachtigungen des Innenstadtzentrums oder der wohnungsnahen Grundversorgung aus-
gehen.

Textliche Festsetzung Nr. 2.0 vierter Spiegelstrich

Nur in Bezug auf Tankstellenldden wird von der oben genannten Zielsetzung (zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente nicht als Hauptsortiment) abgewichen, da der
Betrieb von Tankstellen heute Ublicherweise nur in Verbindung mit Warenverkauf der
zentrenrelevanten bzw. der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erfolgt.
Es wird eine flr neue Tankstellenladen Ubliche VerkaufsflachengroBe von maximal
100 m2 fur die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente festgesetzt. Dabei
wird davon ausgegangen, dass neue Tankstellenldaden in einem Mittelzentrum eine Ge-
samtverkaufsfldche von 120 m2 nicht Uberschreiten, von denen ca. 20 m?2 fir den Ver-
kauf von Waren des nicht zentrenrelevanten Sortiments Kfz-Zubehor genutzt werden.
(Der derzeit groBte Tankstellenladen in der Stadt Burgdorf in Ehlershausen hat eine Gro-
Be von ca. 100 m2.)

Die Zulassigkeit einer Tankstelle soll nicht generell ausgeschlossen werden, da im Gebiet
derzeit eine Tankstelle besteht.

Textliche Festsetzung Nr. 2.0 fiinfter Spiegelstrich

In begriindeten Einzelfdllen kann von den vorgenannten Festsetzungen abgewichen wer-
den, sofern die Ziele des Einzelhandelskonzepts nicht beeintrachtigt werden. Dies gilt z.B.
fur kleinste selbstandige Einzelhandelsbetriebe wie Kioske. Der Verkauf von Waren der
zentrenrelevanten bzw. der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente dieser
kleinsten selbststandigen Einzelhandelsbetriebe schadet aufgrund seiner GréBe weder
dem Zentralem Versorgungsbereich noch widerspricht er dem Ziel der Stadt Burgdorf,
Lebensmittel-Nahversorgungsdefizite im Stadtgebiet abzubauen und kann damit aus-
nahmsweise genehmigt werden. Es sind weder das gezielte Ansteuern dieser Einzelhan-
delsbetriebe und somit die Meidung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzent-
rum noch gréBere Koppelungseinkdufe mit dem vorhandenem Raiffeisenmarkt zu erwar-
ten.

5.1.3 Auswirkungen auf den Bestand

Durch die festgesetzte Einschrankung der zuldssigen Einzelhandelssortimente wird eine
bisher in den festgesetzten Mischgebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
0-23/2 zulassige Nutzung teilweise aufgehoben. Dies berihrt die verfassungsrechtliche
Garantie der Unverletzlichkeit des Eigentums, die grundsatzlich auch die in einem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Baurechte umfasst. Umfang und Inhalt des
Schutzes werden in den §§ 39 ff. BauGB bestimmt.

§ 39 BauGB regelt die Entschadigung im Falle eines Vertrauensschadens. Hiernach hat
der Grundstickseigentimer einen Anspruch auf angemessene Entschadigung, wenn er im
berechtigten Vertrauen auf den Bestand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans Vor-
bereitungen fir die Verwirklichung von Nutzungsmadglichkeiten, die sich aus dem Bebau-
ungsplan ergeben, getroffen hat, die durch die Anderung des Bebauungsplans an Wert
verlieren.

§ 42 Abs. 2 BauGB sieht eine siebenjahrige vermogensrechtliche Plangewdahrleistung vor.
Fir nicht nur unwesentliche Wertminderungen eines Grundstlicks, die durch Anderung/-
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Aufhebung einer zuldssigen Nutzung innerhalb der Siebenjahresfrist verursacht werden,
besteht Anspruch auf Entschadigung. Nach Ablauf von sieben Jahren (ab Zuldssigkeit der
Nutzung) besteht laut § 42 Abs. 3 BauGB kein Entschadigungsanspruch mehr flir nicht
verwirklichte Nutzungen. Grundsatzlich gilt aber auch nach Ablauf der Siebenjahresfrist,
dass die Einschrankung der Rechte des Grundeigentums aus Griinden des Wohls der All-
gemeinheit erforderlich sein muss.

Das Wohl der Allgemeinheit kommt hier dadurch zum Ausdruck, dass mit dieser Bebau-
ungsplandnderung zum einem der zentrale Versorgungsbereich als Mittelpunkt der Stadt
Burgdorf gesichert und ausgebaut werden soll und zum anderen die Sicherung der Nah-
versorgung an glinstigeren Standorten, das heiBt Standorten mit mehr potenziellen Kun-
den im fuBlaufigem Einzugsbereich gesichert werden sollen.

Die Siebenjahresfrist ist sowohl in Bezug auf den urspringlichen Bebauungsplan Nr. 0-23
(rechtsverbindlich seit 1972) wie auch in Bezug auf die 1. Anderung des Bebauungsplans
,RaiffeisenstraBe®, Nr. 0-23/1 (rechtsverbindlich seit 1987) abgelaufen. Ein Entschadi-
gungsanspruch besteht demnach nur noch fur verwirklichte Nutzungen.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Sortimentseingrenzungen auf die verwirklichten
Nutzungen wird im Folgenden eine Bestandsbeschreibung der Sortimente wiedergegeben.
Die Sortimente wurden wahrend einer Ortsbesichtigung im Zuge der Bestandsaufnahme
zum Einzelhandelskonzept im Mdrz 2007 aufgenommen und im Marz 2009 Uberprift.

Der Raiffeisenmarkt bietet als Sortimente an:

Gartenartikel (ohne Gartenmobel) als Hauptsortiment und als Nebensortiment: Zoologi-
schen Bedarf, Sportartikel, Pflanzen/Samen, Spielwaren (ohne Computerspiele), Bau-
markt Sortiment, Hausrat, Schuhe, Damenbekleidung und Herrenbekleidung.

Daneben bestehen weitere Einzelhandelsbetriebe die jedoch lediglich nicht zentrenre-
levante Sortimente anbieten. Es handelt sich um ein landwirtschaftliches Warenge-
schaft sowie ein Verkauf von Land- und Gartentechnik mit angeschlossener Werkstatt
und eine Tankstelle ohne angeschlossenen Tankstellenladen. Es werden in der Tank-
stelle lediglich Kraftstoffe verkauft.

Einige durch den Raiffeisenmarkt angebotene Sortimente sind gemaB Burgdorfer Liste
zentrenrelevant. Diese stellen jedoch nicht das Hauptsortiment des Raiffeisenmarktes
dar, sondern bilden die sogenannten Randsortimente. GemaB Ansiedlungsleitsatz V kdn-
nen diese bis zu einer Grenze von 10 % der Gesamtenverkaufsflache maximal jedoch auf
einer Verkauflache von 800 m2 auch weiterhin zugelassen werden. Ansiedlungsleitsatz V
findet sich in der textlichen Festsetzung 2.0 zweiter Spiegelstrich wieder. Die sich aus der
verwirklichten Nutzung ergebenden Grundstiickswerte werden durch die Bebauungsplan-
anderung nicht gemindert.

Beschrankungen ergeben sich durch die Sortimentsbegrenzung flir eine Nutzungsande-
rung (hier fir noch nicht verwirklichte Nutzungen). Dies kann ebenfalls eine Wertminde-
rung der Grundstlicke darstellen. Durch die getroffenen Festsetzungen wird die Umnut-
zung der Grundstiicke jedoch weder unmdglich gemacht noch wesentlich erschwert.

Eine bauliche Ausnutzbarkeit ist auch zuklnftig gegeben. Es wird von den in einem
Mischgebiet zulassigen acht Nutzungsarten lediglich eine, namlich Einzelhandelsbetriebe,
und davon auch nur die Sortimentsgruppen zentrenrelevante sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen. Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
bleibt auch klnftig zuldssig. Ebenso die anderen sieben Nutzungsarten die in einem
Mischgebiet entsprechend § 6 Abs. 2 BauNVO zulassig sind.

Dies sind:
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- Wohngebaude

- Blrogebdude

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnigungsstatten in den Teilen des Gebietes, die tGberwiegend durch gewerbli-
che Nutzungen gepragt sind.

Eine angemessene bauliche Ausnutzbarkeit ist dadurch gegeben, dass samtliche oben
genannte Nutzungen auch in Zukunft im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0-23/2
realisiert werden kénnen.

Die Interessen der Grundstiickseigentiimer an der Beibehaltung der bisherigen Nutzungs-
rechte - insbesondere zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben - werden letztlich hin-
ter das offentliche Interesse der Entwicklung und Sicherung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung (vgl. Kapitel 5.1.1
und 5.1.2) und damit aus Griinden des Allgemeinwohls zurlickgestellt.

5.2 Umstellung der BauNVvVO

Die Anderung des Bebauungsplans wird zum Anlass genommen, den Bebauungsplan auf
die aktuelle Fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) umzustellen. Die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans, mit der auf die 1977er BauNVO umgestellt wurde, wird damit
aufgehoben.

Folgende Auswirkungen sind bei der Umstellung von der 1977er BauNVO auf die 1990er
BauNVO von Bedeutung:

- Vergnigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind nun in den
Teilen des Gebiets zuldssig, die liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt sind. Bis dato waren Vergnligungsstatten in Mischgebieten als sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zu-
lassig. Die Stadt Burgdorf versucht mit der Steuerung von Vergniigungsstdtten
negative stadtebauliche Auswirkungen, insbesondere auf das Stadtbild und
Konflikte zwischen verschiedenen Nutzungen zu vermeiden. Aus diesem Grunde
wird hier, wie bereits in anderen Bebauungspldnen, auf die BauNVO von 1990
umgestellt.

FUr den im Plangebiet gelegenen Spielsalon ergeben sich hierdurch keine Ande-
rungen. (Zur Frage von Entschadigungsanspriichen siehe Kapitel 5.1.3 bzw.
§ 39 BauGB).

- Die Regelvermutungsgrenze flir raumbedeutsame Auswirkungen groBfléchiger
Einzelhandelsbetriebe und vergleichbarer Betriebe wird nun in § 11 BauNVO mit
1.200 m2 Geschossflache definiert - vorher 1.500 m2. Diese Anderung ist nicht
von erheblicher Bedeutung, denn letztlich wird nur fir die Einzelhandelsbetriebe
mit einer Geschossflache > 1.200 m2 und < 1.500 m2 die in § 11 BauNVO ge-
regelte Nachweispflicht der Auswirkungen des Vorhabens von der Stadt auf den
Vorhabenstrdager verlagert. Die Anderung der Regelvermutungsgrenze basiert
auf Erfahrungswerten des Gesetzgebers mit dem Schwellenwert 1.500 m2. Der
Gesetzgeber hat die BauNVO 1990 an die Realitat sowie an das beabsichtigte
Ziel, welches mit der Festlegung eines Schwellenwertes von 1.500 m?2 erreicht
werden sollte, angepasst. Die Stadt Burgdorf passt deshalb konsequent die Fas-
sung der BauNVO an die neueste Fassung von 1990 an.
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- Aus Grinden der gesteigerten Umweltanforderungen (z.B. Neueinfiihrung der
8§ la und 2 a BauGB 1998 / 2004 nach denen z.B. mit Grund und Boden spar-
sam umgegangen werden soll und ein Umweltbericht zu erstellen ist) sind die
Grundflachen von Nebenanlagen und anderen Nicht-Hauptanlagen (z. B. Gara-
gen, Stellplatzen und Zufahrten) kinftig nach § 19 BauNVO auf die zuldssige
Grundfldche anzurechnen. Gleichzeitig wird eine Uberschreitung der zul&ssigen
Grundflache um bis zu 50 %, hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 gemadB § 19 BauNVO ermdglicht. Vorher wurden die Nicht-
Hauptanlagen nicht auf die Grundflache angerechnet, damit war eine maximale
Grundflachenzahl von 0,4 mdglich. Nebenanlagen und Garagen konnten jedoch
auf der gesamten Grundstiicksflache errichtet werden. Theoretisch war eine
Versiegelung von 100 % madglich.

Fur den Bestand bedeutet dies de facto keine Anderung. Allerdings miissen bei
Entsiegelungen und anschlieBend neuer Versiegelung die neuen Festsetzungen
beachtet werden. Fir die sUdlichen Flurstiicke ergeben sich hierdurch Nachteile,
wenn entsiegelt und anschlieBend neuversiegelt werden sollte, flir die nordli-
chen dlrfte sich die Situation hingegen nicht verandern. (Zur Frage von Ent-
schadigungsanspriichen siehe Kapitel 5.1.3).

6 Flachenbilanz / Stadtebauliche Werte

GroBe des Plangebiets: ca. 33.520 m2
Mischgebiete: ca. 28.640 m2
Sondergebiet: ca. 1.080 mz
Verkehrsflachen: ca. 3.800 mz2

Die zeichnerischen Festsetzungen werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
0-23 ,RaiffeisenstraBe™ nicht verandert und gelten fort.

7 Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt

Die Bebauungsplananderung bezieht sich auf Flachen, flir die bereits Baurechte bestehen.
Es erfolgt keine Ausweitung der im urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzten MaBe
der baulichen Nutzung. GemalB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe in den Na-
turhaushalt als vor der Planung zuldssig und vor der Planung erfolgt. GemaB3 § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB ist kein Ausgleich erforderlich. Von einer Umweltprifung wird gemaB § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB (in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB) abgesehen.

Gleichwohl gelten unabhdngig davon die Bestimmungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, wo-
nach die Belange des Natur- und Umweltschutzes grundsatzlich bei der Aufstellung eines
jeden Bebauungsplans zu berticksichtigen sind.

Dies ist bei dem vorliegenden Bebauungsplan geschehen:

In unmittelbarer Néhe zum Plangebiet sind keine Natur- oder Landschafts-, FFH- oder
Vogelschutzgebiete, Naturdenkmaler oder anderweitig geschiitzte Landschaftsbestandtei-
le / Biotope vorhanden.

Durch die Umstellung auf die BauNVO 1990 kann der Anteil der versiegelten Flachen be-
grenzt werden. So ist zwar nach BauNVO 1990 eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ um bis zu 50 % durch Nebenanlagen und andere Nicht-Hauptanlagen (z. B. Gara-
gen, Stellplatzen und Zufahrten) zuldssig (vgl. Kapitel 5.2), gleichzeitig sind diese jedoch
auf die GRZ anzurechnen. Bei der vorher geltenden BauNVO 1977 waren die Grundfla-
chen von Nebenanlagen nicht auf die GRZ anzurechnen, es konnte also eine héhere Ver-
siegelung erzielt werden. Da im Plangebiet groBe Bereiche durch GroBgehdlze gepragt
sind, bewirkt die Umstellung auf die BauNVO 1990 fiir diese in gewisser Hinsicht einen
Bestandsschutz.
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Im Landschaftsplan der Stadt Burgdorf aus dem Jahr 1990%° ist der Geltungsbereich als
bebauter Bereich (Siedlungsflache) dargestellt. Konkretisiert wird diese Darstellung da-
hingehend, dass ,Freiflachen an Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben ohne
nennenswerte Griinstrukturen®™ sowie eine ,gewerbliche und industrielle Hallenbebau-
ung" dargestellt werden. Es ist deshalb davon auszugehen, dass keine nennenswerten
Arten (Tiere und Pflanzen) im Geltungsbereich vorhanden sind (vgl. auch Bestandsfotos
in Kapitel 3.1). Anzeichen fir das Vorhandensein geschiitzter Arten (Pflanzen und Tiere)
bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand der Stadt Burgdorf nicht.

Im Gebiet der Kernstadt Burgdorf herrscht laut Landschaftsplan ein Freilandklima vor. Die
Produktion von Kaltluft entsteht vorwiegend Uber landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Zwischen diesen und dem Siedlungsbereich herrscht ein Luftaustausch vor. Als Kaltluft-
entstehungsgebiet eignet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 0-23/2 des-
halb nicht.

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes sind keine Aussagen flr den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 0-23/2 getroffen.

Im Landschaftsplan ist ein regional bedeutsamer Radwanderweg entlang der Gartenstra-
Be dargestellt. Die GartenstraBe befindet sich jedoch stlidlich des Geltungsbereiches und
ist von dieser Bauleitplanung nicht betroffen.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Kernstadt Burgdorf und ist von Verkehrswegen
und Baukdérpern umgeben (vgl. Kapitel 3.3). Aufgrund dieser Lage ist mit Larmeinwirkun-
gen auf den Geltungsbereich zu rechnen. Im Vorfeld der Bauleitplanung hat die Stadt
Burgdorf ein Schallgutachten?? erstellen lassen. Im Gutachten?® ist u.a. beschrieben, mit
welchen Larmeinwirkungen zu rechnen ist und welche MaBnahmen ergriffen werden kén-
nen, um die Larmeinwirkungen zu reduzieren.

Da mit dieser Bauleitplanung keine neuen Baurechte begriindet werden, sondern lediglich
ein bestehender Bebauungsplan hinsichtlich der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
geandert wird, wird keine Notwendigkeit gesehen, weitergehende Regelungen zum
Schallschutz zu treffen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans verandert sich die Situation fiir die in § 1 Abs. 6
Nr. 7 a), c¢) und d) BauGB genannten Schutzgulter nicht.

Da der Geltungsbereich bereits seit Jahren baulich genutzt wird und keine neuen
Baurechte begriindet werden, sondern lediglich die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben neu geregelt wird, sind keine Auswirkungen auf die Umweltbelange zu erwarten.

20 prof. Dipl.-Ing. Nagel, Hannover 1994: Stadt Burgdorf: Landschaftsplan der Stadt Burgdorf.

2! Ebenda, S. 153 ff.

22 AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen, 2009: Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan Nr. 0-23/2
»RaiffeisenstraBe" in 31300 Burgdorf und Erganzung zum Schalltechnischen Gutachten zum B-Plan Nr.
0-23/2 ,RaiffeisenstraBe" in 31300 Burgdorf.

23 Kann bei der Stadtplanungsabteilung eingesehen werden.
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8 Durchfiihrung der Planung und Kosten

8.1 Bodenordnende MaBBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich, da keine neuen Baugebiete ausge-
wiesen werden. Ein GroBteil der Flachen befindet sich in Privatbesitz. Im Besitz der Stadt
Burgdorf sind lediglich StraBenverkehrsflachen.

8.2 ErschlieBungsmaBnahmen

ErschlieBungsmaBnahmen z.B. flr eine verkehrlich Anbindung oder den Ausbau der Ka-
nalisation sind nicht erforderlich, da es sich hier um eine Bestandstiberplanung handelt.

8.3 Archdologie

GemalB Auszug aus dem adab-web des Niedersachsischen Landesamtes flir Denkmalpfle-
ge sind im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung bis dato keine archaologi-
schen (Boden-) Funde gemacht worden. Das Niedersachsische Landesamt fiir Denkmal-
pflege weist mit Schreiben vom 14.10.2009 darauf hin, dass das Plangebiet durch vor-
hergehende gewerbliche Nutzung des Gelandes weitgehend Uberpragt sei. In den Berei-
chen, wo tiefgrindige Eingriffe in den Boden vorldgen, sei kaum mit erhaltenen archaolo-
gischen Bodendenkmalern zu rechnen. Grundsatzlich kdnne das Auftreten archaologi-
scher Siedlungsspuren in ungestérten oder nur oberflachlich gestérten Arealen nicht aus-
geschlossen werden.

Bei der Planung zukiinftiger Bauvorhaben sei somit folgender Hinweis dringend zu emp-
fehlen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohlansammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) gemacht werden, sind diese gemaB §14 Abs. 1 des NDSchG meldepflichtig und mis-
sen der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Burgdorf sowie dem Niedersachsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstel-
len sind nach §14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzei-
ge unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Dieser Hinweis wurde in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen.
8.4 Kosten

Mit Ausnahme verwaltungsinterner Kosten flr die Aufstellung des Bebauungsplans ent-
stehen der Stadt Burgdorf keine weiteren Kosten.

27



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe® 08.02.2010
Teil 2: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

Teil 2: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

9 Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gem. § 13a (2) Nr. 1 in
Verbindung mit § 13 (2) und § 3 (1) BauGB

Die Blrgerbeteiligung gemaB § 13a (2) Nr. 1 in Verbindung mit § 13 (2) und § 3 (1)

BauGB fand in der Zeit vom 09.06.2009 bis 23.06.2009 durch 6ffentliche Auslegung der

Planunterlagen in der Fassung des Vorentwurfs vom 22.04.2009 statt.

Von Seiten der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme bei der Stadt Burgdorf eingereicht
worden.
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Nr.

Raiffeisenwarengenossenschaft Osthannover eG Uetze,
Schreiben vom 12.06.2009:

Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf

»... derzeit und bis zum 23.06.2009 lauft die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit, was den o.a. Vorentwurf betrifft. Wir
haben uns mit dem ausgelegten Vorentwurf vertraut gemacht
und stellen - gerade auch bereits im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit - fest, dass unsere Einwendungen
gegen die Planungen der Stadt Burgdorf, was die 2. Anderung
des Bebauungsplans angeht, fortbestehen. Dazu bemerken wir -
auch bereits vor der férmlichen Offenlegung - folgendes:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Wir sind nach wie vor irritiert dartiber, dass die Stadt uns in die-
sem Planungsverfahren wie einen beliebigen Dritten behandelt
und aus Ihren Erwdgungen/Untersuchungen und Gesprachen
vollkommen ausklammert, dass wir der durch diese Planung bei
weitem am starksten betroffenen Grundstiickseigentiimer sind.
Von daher befremdet, dass Sie in den bisherigen Gesprdchen,
die wir wiederholt mit dem Ziel gefiihrt haben, einen mit den
Interessen der Stadt Burgdorf, insonderheit deren Blirger, aber
auch mit unseren wohlverstandene eigenen Interessen vereinba-
re Planung zu entwickeln. Das will schon gar nicht einleuchten
vor dem Hintergrund dass

Es trifft nicht zu, dass die Stadt aus ihren Erwagungen und Un-
tersuchungen und Gesprachen die Raiffeisenwarengenossen-
schaft Osthannover eG (RWG) ausklammert. Vielmehr wurden
mehrmals Gesprache miteinander gefiihrt.

In diesen Gesprachen wurde wiederholt das Angebot von Seiten
der Stadt unterbreitet, ein gemeinsames Gesamtkonzept fir das
Areal an der RaiffeisenstraBe zu entwickeln. Es wurde die Situati-
on aus Sicht der Stadt dargelegt und das Verfahren der Bauleit-
planung erortert.

(1) ein zentrales innerstadtisches Grundstick von singuldrer
GroBe zu beurteilen ist,

(2) wir eine seit vielen Jahrzehnten in der Stadt Burgdorf ansas-
sige Genossenschaft sind,

(3) die die betrieblichen, aber eben auch die eigentumsmaBigen
Interessen einer Vielzahl in diesem unverandert stark land-
wirtschaftlich gepragtem Raum wirtschaftender Familienbe-
triebe bindelt,

(4) so dass wir schon von daher auf einer angemessenen bauli-
chen Ausnutzbarkeit unseres Stammgrundstlicks in der Kern-
stadt Burgdorf bestehen missen.

Die vorhandenen Nutzungen im Plangebiet werden auch nach
Abschluss dieses Bauleitplanverfahrens weiterhin zuldssig sein.
Eine Einschrankung fir die bestehenden Nutzungen findet nicht
statt. Das bedeutet, der Einzelhandel in Form des Raiffeisen-
marktes wird auch nach dieser Anderung des Bebauungsplans
weiterhin zuldssig sein.

Der Stadt Burgdorf sind die genannten Hintergriinde bewusst.
Eine bauliche Ausnutzbarkeit ist auch zukinftig gegeben. Es wird
von den in einem Mischgebiet zulassigen acht Nutzungsarten
lediglich eine, namlich Einzelhandelsbetriebe, und davon auch
nur die Sortimentsgruppen zentrenrelevante sowie zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen. Nicht zent-
renrelevanter Einzelhandel bleibt auch kinftig zuldssig. Ebenso
die anderen sieben Nutzungsarten die in einem Mischgebiet ent-
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sprechend § 6 Abs. 2 BauNVO zulassig sind. Dies sind:
- Wohngebaude
- Birogebaude
- Schank- und Speisewirtschaften
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Vergnigungsstatten in den Teilen des Gebietes, die lber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Eine angemessene bauliche Ausnutzbarkeit ist dadurch gegeben,
dass samtliche oben genannte Nutzungen auch in Zukunft im
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23
realisiert werden kénnen.

Die Stadt Burgdorf muss der Raiffeisenwarengenossenschaft Ost-
hannover e.G. als Grundstlickseigentimer nicht die lukrativste
Nutzung gestatten, sondern darf diese auch ausschlieBen (OVG
Lineburg 1 KN 336/02 Urteil vom 10.03.2004).

Wir haben Ihnen gegeniber bereits mit Schreiben vom
30.10.2007 sowie 11.12.2007 Stellung genommen, was die nun
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgestellten Planung
angeht. Diese Stellungnahmen gelten fort. Wir heften sie des-
halb als Anlage®* unserem heutigen Schreiben nach; wir bezie-
hen uns nach wie vor auf diese beiden Stellungnahmen vom
30.10.2007 sowie 11.12.2007 und stitzen gerade auch darauf
erneut unsere erheblichen Bedenken gegen die nun vorgestellte
Planung.

Die genannten Stellungnahmen vom 30.10.2007 sowie
11.12.2007 wurden zum Entwurf des kommunalen Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Burgdorf abgegeben. Die dazu formulier-
ten Ausfihrungen der Stadt Burgdorf gelten nach wie vor. Zur
Dokumentation der Inhalte ist eine Gegenuberstellung der Stel-
lungnahme der Raiffeisenwarengenossenschaft Osthannover
e. G. vom 30.10.2007 mit Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf die-
ser Begriindung als Nr. 16 bis 33 beigefligt. Lediglich die Aussa-
gen zum ehemaligen Rewe Standort ,Vor dem Celler Tor" sind
nicht mehr alle zutreffend, nachdem in diese Raumlichkeiten zwi-
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schenzeitlich ein neuer Lebensmittelmarkt eingezogen ist und
das Gebaude nicht mehr leer steht. Trotzdem behalten die Aus-
sagen der Stadt Burgdorf, auch zum Standort ehemaliger Rewe
~Vor dem Celler Tor" grundsatzlich, ihre Giltigkeit.

Unser Grundstick rechnet - entgegen Ihrer und eines Teils Ihrer
Berater Einschatzung - zur Kernstadt Burgdorf, und zwar zu de-
ren Innenstadt. Es rechnet noch zum Innenstadtzentrum, und
zwar allemal dann, wenn man die konkrete Nachbarschaft zum
Bahnhof und zum Busbahnhof bedenkt, also zu den ,Einfallsto-
ren® des Personennahverkehrs in die Kernstadt Burgdorf. Wir
grenzen ja unmittelbar an diese heute bereits frequentierten,
nach unserm Verstdandnis nachhaltig zu starkenden Infrastruktur
Einrichtungen an.

Es wird weder von Seiten der Stadt noch von den Verfassern des
kommunalem Einzelhandelskonzepts (EHK) flr die Stadt Burg-
dorf bezweifelt, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 0-23 in der Kernstadt von Burgdorf liegt. Richtig ist, dass die
Grundsticke der Raiffeisenwarengenossenschaft Osthannover
e.G. in der Nahe des Bahnhofes und des Busbahnhofes liegen,
jedoch ist dies kein Hinweis darauf, dass die Grundstlicke da-
durch im Innenstadtzentrum liegen. Auch der Bahnhof und der
Busbahnhof liegen auf der Grenze des Zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadtzentrum.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum ist im EHK
im Norden durch die GartenstraBe begrenzt. Die Grundstiicke der
Raiffeisenwarengenossenschaft Osthannover e.G. liegen noérdlich
der GartenstraBe und damit auBerhalb des abgegrenzten Be-
reichs.

Es trifft zu, dass von allen Grundsticken in Burgdorf, die
Grundstlicke auf dem Raiffeisengelande, jedoch nur die unmittel-
bar an der GartenstraBBe gelegenen Grundstiicke, mit zu den am
besten mit dem OPNV erreichbaren Grundstiicken z&hlen.

Bei der Erarbeitung des EHK wurde eine Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum (ZVB) vorgenom-
men. Unter anderem aufgrund des sparlichem Einzelhandelsbe-
satzes an der GartenstraBe und nérdlich davon, wurde die Gar-
tenstraBe seinerzeit als nérdliche Grenze des ZVB gewahlt.

Unser Grundstlick wird sich - gerade auch im stadtischen Inte-
resse — nur angemessen fortentwickeln lassen, wenn uns auch
eine noch rentierliche Einzelhandelsnutzung zugestanden wird.
Das miisste jedenfalls mit den Sortimenten zulassig bleiben, die
Sie als lediglich nahversorgungsrelevant ansehen, also inson-
derheit den Nahrungs- und Genussmitteln. Wir sind gerne bereit

Da eine Vielzahl an Nutzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans auch in Zukunft zuldssig sein wird, kann das Areal an
der RaiffeisenstraBe auch ohne Einzelhandelsnutzung fortentwi-
ckelt werden.
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mit Ihnen zielfihrende Gesprache Uber eine Sortimentsbegren-
zung aufzunehmen; an zahlreichen von Ihnen angefihrten (und
nach Ihrer Vorstellung auszuschlieBenden) Sortimenten sind wir
von vornherein nicht interessiert. Das gilt aber andererseits nicht
fir den von Ihnen angestrebten Ausschluss gerade auch des
(noch nicht groBflachigen) Lebensmitteleinzelhandels.

Siehe auch zu 3.

Wenn die von Ihnen hinzugezogenen ,Marktegutachter" die Auf-
fassung vertreten, unser Grundstiick beinhalte ein hohes Poten-
zial fir eine kinftige Entwicklung als Blro- und Dienstleistungs-
standort, so ist das (leider) ein reines Wunschdenken; an der
Realitat lasst sich eine solche Prognose schlechterdings nicht
festmachen. Als Biro- und Dienstleistungsstandort wird sich das
Grundstick - wie uns die langjahrige Erfahrung lehrt — nur auf-
schlieBen lassen, wenn sich dazu hinreichend attraktive andere
Nutzungen hinzuaddieren, insbesondere der (nicht groBflachige)
Lebensmitteleinzelhandel méglich bleibt.

Wird zur Kenntnis genommen.
Siehe auch zu 6. und 8.

Nicht einmal dem von Ihnen eingeholten Marktegutachten
(,Stadt+Handel"™) ist eine zwingende Indikation dahin zu ent-
nehmen, dass ein solcher Lebensmitteleinzelhandel auszuschlie-
Ben ist. Ebenda wird - in Bezug auf das Raiffeisengelénde - al-
leine konstatiert, dass man davon keine ,Synergieeffekte zur
Starkung des Innenstadtzentrums" erwartet, was wir im Ubrigen
anders beurteilen. Jedenfalls ist auch diese Uberlegung (,keine
Synergieeffekte zur Starkung des Innenstadtzentrums") zumin-
dest kein Ausschlusskriterium, also keine Rechtfertigung flir den
von Ihnen angestrebten weitgehenden Ausschluss von Handels-
betrieben. Ebendies gilt fir die weitere Bemerkung in jenem
~Marktegutachten™, dass von einer (maBvollen, namlich nicht
groBflachigen) Einzelhandelsentwicklung , keine positiven Effekte
auf die Nahversorgung zu erwarten" sein; es wird also gerade
auch in Ihrem eigenem Gutachten nicht dargelegt, dass und
weshalb die von Ihnen beabsichtigte Herabzonung unseres
Grundstiicks wegen (von Ihnen ja wohl auch erst einmal aufzu-
zeigender, konkret betroffener) Nahversorgungszentren nétig
(oder auch nur gerechtfertigt) sein kdnnte. Konsequent heiBt es
denn ja sogar in dieser Untersuchung, dass ,nicht zentrenrele-

Fir den Ausschluss von nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Lebensmitteleinzelhandel) sprechen folgende Griinde:

Absatzwirtschaftlich liegt das Potential flr die Ansiedlung neuer
Lebensmittelmarkte bei maximal zwei weiteren Markten. Da in
der Kernstadt Burgdorf mehrere unterversorgte Bereiche existie-
ren, soll versucht werden, diese Nahversorgungsliicken zu schlie-
Ben. Seit Erarbeitung des EHK ist ein weiterer Lebensmittelmarkt
hinzugekommen. Absatzwirtschaftlich besteht also nur noch Po-
tential fir einen weiteren Markt. Der Bereich der von einem Nah-
versorger auf dem Geldnde an der RaiffeisenstraBe abgedeckt
wirde, Uberschneidet sich zum Teil mit dem neu erdéffneten Le-
bensmitteleinzelhandler an der StraBe ,Vor dem Celler Tor". Dies
bedeutet, mit der Eréffnung eines Lebensmittelnahversorgers im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0-23 wirde, aufgrund
der Uberschneidung der Einzugsbereiche, weit aus weniger Ein-
wohnern eine fuBlaufige Nahversorgung geboten, als wenn sich
ein Nahversorger in einem Bereich der Kernstadt ansiedeln wir-
de, der noch starker unterversorgt ist. Absatzwirtschaftlich wiirde
eine Erd6ffnung eines Lebensmittelnahversorgers am Standort

32




Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe

w

Teil 2: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

08.02.2010

vante Sortimenter", also gerade auch der nicht groBflachige Le-
bensmitteleinzelhandel, sehr wohl erwogen werden kdénnen, so-
fern sie — das ist natlirlich unser Bestreben stadtebaulich attrak-
tiv eingebunden werden."

RaiffeisenstraBBe bedeuten, dass in allen anderen unterversorgten
Bereichen die Ansiedlungswahrscheinlichkeit flir einen Lebens-
mittelnahversorger stark gemindert bis ausgeschlossen werden
kann / muss.

Selbst Ihr Begriindungsentwurf zur 2. Anderung stellt fest, dass
das uns umgebende Gebiet der Kernstadt Burgdorf unterversorgt
ist, was den Lebenmitteleinzelhandel angeht. Dem wird allein
entgegengehalten, dass die Bahnlinie als Barriere in Richtung
Westen wirke. Das ist zum einen — wegen der vorhandenen Que-
rungsmoglichkeit — nicht der Fall; zum anderen lasst sich die
Unterversorgung alleine schon auf der Ostseite der Bahn konsta-
tieren. Wer Suchraume auf der abgewandten Bahnseite favori-
siert, wirde die Unterversorgung, die gerade auch auf der Ost-
seite vorhanden ist, nicht andern; dies jedenfalls dann nicht,
wenn er die Bahnlinie als Barriere (die dann namlich in beide
Richtungen wirken wiirde) ansieht.

Die Barrierewirkung der Bahnlinie besteht selbstverstandlich in
beide Richtungen.

10.

Die Begriindung des Entwurfs der 2. Anderung ,krankt" ferner
auch an einem befremd-lichen Widerspruch, was die Innenstadt
angeht: Es wird einerseits behauptet, eine Lebensmitteleinzel-
handelsnutzung auf unserem Grundstlick (auch eine nicht groB-
flachige) wiirde ,dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
schaden®. In der Folge wird dann aber kein einziger Grund dafir
angefiihrt, sondern lediglich konstatiert, dass ein kleinflachiger
Lebensmittelmarkt auf dem Raiffeisengeldnde zentrale Versor-
gungsbereiche ,nicht starken"™ wirde. Das (,nicht starken") ist
aber etwas vollstdndig anderes als ,schaden®. Das kann auch
deshalb nicht anders sein, weil der Begriindungsentwurf (und
vorgangig die ,Marktegutachter") den Lebensmitteleinzelhandel
ganz richtig als nicht zentrenrelevant einstuft.

Entgegen der Ansicht der Raiffeisenwarengenossenschaft Ost-
hannover e.G. wirde eine Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
am Standort sehr wohl dem ZVB schaden, denn neben dem Tex-
tileinzelhandel sind Lebensmittelmarkte die Magneten bzw. An-
ziehungspunkte im ZVB Burgdorf. Ein neuer Lebensmittelmarkt
in unmittelbarer Nahe zum ZVB kdnnte der Innenstadt schaden
zufiigen, da durch den erhéhten Konkurrenzdruck Geschaftsauf-
gaben von Lebensmittelmarkten in der Innenstadt nicht auszu-
schlieBen waren. Sollten Lebensmittelmarkte in der Innenstadt
jedoch schlieBen, ginge hiermit ein Anziehungspunkt fir Kunden
verloren. Dadurch kdme es auch zu einer niedrigeren bis fehlen-
den Laufkundschaft, auf die andere, zumeist sehr kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe, welche ({berwiegend zentrenrelevante
Sortimente anbieten, angewiesen sind. Auch aufgrund der Be-
deutung des Lebensmitteleinzelhandels als Ankerbetriebe sind
Lebensmittelmarkte in Burgdorf als zentrenrelevant eingestuft
worden.

Weder von den Verfassern des EHK noch von der Stadt Burgdorf
wird der Lebensmitteleinzelhandel als nicht zentrenrelevant be-
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zeichnet, vielmehr wird er als zentren- und nahversorgungsrele-
vant eingestuft.

11.

Wir haben wiederholt versucht, IThnen die Hand zu reichen, um
die auch in unseren Augen unbefriedigende stadtebauliche Si-
tuation unseres Grundstlicks zu andern. Das wird sich aber nicht
verwirklichen lassen, wenn Sie uns aus Ihren Planungen auf
Dauer ausschlieBen und sich darauf beschranken, allein die nicht
bestreitbaren Beteiligungsrechte nach dem BauGB zu erdffnen.
So lasst sich ein Grundstick dieser GréBenordnung nicht ada-
quat aufschlieBen. Das misste an und fir sich auch den Verant-
wortlichen der Stadt Burgdorf bewusst sein/werden. Wir kénnen
uns nicht vorstellen, dass die Stadt Burgdorf nicht auch ein er-
hebliches Eigeninteresse an einer stadtebaulich attraktiven Ent-
wicklung unseres Grundstlicks hat. Diese aber setzt doch denk-
notwendig - schon im Interesse unserer zahlreicher, in der Regi-
on verwurzelten Mitglieder - voraus, dass wir Investoren zu noch
vertretbaren Bedingungen einwerben kénnen. Die Stadt erweist
sich letzthin selbst keinen Dienst, wenn sie unser Grundstick
jedweder realistischen Entwicklungsmadglichkeit entkleiden will.

Die Behauptung, die Stadt beschranke sich lediglich auf die Be-
teiligungsverfahren nach dem BauGB und schlieBe die Raiffei-
senwarengenossenschaft Osthannover e.G. ansonsten von ihren
Planungen aus, ist falsch. Vielmehr hat die Stadt mit der Raiffei-
senwarengenossenschaft bereits mehrfach Gesprache gefiihrt,
mit dem Ziel, eine gemeinsame Konzeption fir das Areal an der
RaiffeisenstraBBe zu entwickeln. Die Stadt Burgdorf hat ein groBes
Interesse an einer angemessenen stadtebaulichen Entwicklung
des Raiffeisenareals, wie auch der Stadt Burgdorf an sich. Gerade
aus diesem Grunde ist fir die Stadt Burgdorf ein Ausschluss von
zentren sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten am Standort unabdingbar, um zum Einen den Zentralen Ver-
sorgungsbereich zu sichern und zu starken und zum Anderen die
Nahversorgungssituation flir die Bevolkerung Burgdorfs zu
verbessern und zu sichern. Welche vielfdltigen Nutzungen am
Standort realisiert werden kénnen, wurde bereits unter 3. ange-
flhrt.

Die Stadt Burgdorf ist gerne bereit Uber ein gemeinsames Ge-
samtkonzept zur Entwicklung des Areals zu sprechen. Aus den
dargelegten Grinden ist ein Verzicht auf den Ausschluss von
zentren sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten jedoch unabdingbar. Sollte ein gemeinsames Gesamtkonzept
entwickelt werden, ist die erneute Anderung des Bebauungsplans
moglich um das Gesamtkonzept umsetzen zu kénnen.

12,

Bevor wir im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung
unsere Standpunkte - dann auch sicher fachanwaltlich begleitet
- noch einmal im einzelnen ausbreiten, nutzen wir die frihzeiti-
ge Offentlichkeitsbeteiligung, um Ihnen unsere, nach unserem
Verstandnis aber auch die objektiv gegebene gemeinsame Inte-
ressenlage zu schildern. Das geschieht mit dem Anerbieten, ge-
meinsam Konzepte flr die Entwicklung des groBen Raiffeisen-
grundstiicks zu entwickeln, die aber - damit eine Realisierungs-
chance besteht - den Handel nicht so rigoros (und letzthin

Es werden nicht samtliche Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen,
sondern lediglich solche mit zentren oder zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten. Nicht zentrenrelevante Sorti-
mente sind auch in Zukunft weiterhin zuldssig.

Siehe auch zu 11.
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planwirtschaftlich) beschranken dirfen, wie das bislang im Zuge
der 2. Anderung des Bebauungsplans angestrebt wird.

13.

Verlieren Sie bei alldem bitte auch nicht aus den Augen, dass wir
die fir das Raiffeisengrundstlick bereits erarbeiteten Bauantra-
ge, die in der Vergangenheit abgelehnt worden sind, im Vertrau-
en auf den Ausgangsbebauungsplan i.d.F. seiner 1. Anderung
haben erarbeiten lassen, und zwar vor der Bekanntmachung
auch nur des Aufstellungsbeschlusses, der auf die 2. Anderung
zielt.

Wird zur Kenntnis genommen.

14.

Verlieren Sie schlieBlich bei alldem bitte auch nicht aus dem
Blick, dass unser Grundstiick heute (und seit Jahrzehnten) in
einem von der Stadt Burgdorf festgesetzten Mischgebiet gem. §
6 BauNVO gelegen ist. Sie sind - wenn Sie die 2. Anderung wei-
ter verfolgen - indessen drauf und dran, einen fiir ein Mischge-
biet geradezu typisches Nutzungssegment (,,Einzelhandelsbetrie-
be") auszuschlieBen. Dabei sind an den Ausschluss solcher, ein
Mischgebiet geradezu pragender Einzelhandelsnutzungen beson-
dere stadtebauliche Anforderungen zu stellen; in einem Misch-
gebiet (zumal in zentraler Lage, an Bahnhof und Busbahnhof
angrenzend) gilt ein deutlich gesteigertes Rechtfertigungserfor-
dernis. Aus Ihrer Absicht, im angestammten Mischgebiet die ge-
radezu klassische/charakteristische Einzelhandelsnutzung wei-
testgehend auszuschlieBen, folgt im Ubrigen:

Mit Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07, DVBI 2009, S. 910 - hat
das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass Einzelhandels-
betriebe auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO im Mischge-
biet ausgeschlossen werden kénnen. Der Ausschluss ist selbst
dann mdoglich, wenn er durch ,Gegenausnahmen" fiir bestimmte
Arten von Einzelhandelsbetrieben wieder ein Stlick zurlickge-
nommen wird. Der Stadt Burgdorf ist bekannt, dass fir den Aus-
schluss von einzelnen Sortimenten von Einzelhandelsbetrieben in
Mischgebieten ein besonderer stadtebaulicher Grund erforderlich
ist. Diesen besonderen stadtebaulichen Grund liefert gemaB § 9
(1) BauGB das Einzelhandelskonzept. Besondere stadtebauliche
Griinde sind zum Einen die Sicherung und Starkung des zentra-
len Versorgungsbereiches durch Ausschluss der zentrenrelevan-
ten Sortimente. Gerade der Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten zieht die Kunden aus der Innenstadt ab und tragt
damit zur Verddung bei. Zweiter besonderer stadtebaulicher
Grund ist die Sicherung und der Ausbau der Nahversorgung flr
die Bevolkerung der Stadt Burgdorf.

15.

Ihre Anderungsabsicht beriihrt offensichtlich die Grundziige der
Planung. Daraus wiederum ergibt sich: Das von Ihnen einge-
schlagene Verfahren nach § 13a BauGB, also das sog. Verein-
fachte Verfahren, ist erkennbar unzuldssig.

Bei einem Verfahren nach § 13a BauGB ist es irrelevant, ob die
Grundzlige der Planung berihrt werden. Bei den Vorraussetzun-
gen zur Durchfihrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB sind
die Grundziige der Planung gar nicht genannt. Ein Bebauungs-
plan kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigtem Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt oder geadndert
werden, wenn mit ihm z.B. die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innen-
entwicklung vorbereitet werden sollen. Zugleich darf die zuldssi-
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ge Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO 20.000 m?2
nicht Uberschreiten. Diese Vorraussetzungen sind hier alle gege-
ben. Der Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigtem Ver-
fahren geandert werden.

Raiffeisenwarengenossenschaft Osthannover eG Uetze,
Schreiben vom 30.10.2007, Anlage zur Stellungnahme
vom 12.06.2009

16.

~Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung des Einzelhandelskon-
zepts, insbesondere Priifstandort 4, Raiffeisengelande, nehmen
wir wie folgt Stellung:

Die Stadt Burgdorf hat fir mehrere Standorte, flir die mittel- bis
langfristig eine Umnutzung in Betracht kommen kdnnte bzw. flur
die bereits Verwertungsinteressen flr Einzelhandelsnutzungen
erkennbar sind, eine fachliche Bewertung durch das Gutachter-
biro Stadt + Handel vornehmen lassen. Mit den Standortbewer-
tungen ist das Ziel verbunden, die fir die Stadt Burgdorf aus
einzelhandelsfachlicher Sicht besten Entwicklungsoptionen ge-
samtstadtisch zu erarbeiten. Unter dieses gesamtstadtische Inte-
resse haben sich insofern Einzelinteressen unterzuordnen, wenn-
gleich sie in die Erarbeitung der Empfehlungen als Bewertungs-
kriterium durchaus eingeflossen sind.

17.

Im Einzelhandelskonzept ist das Gelande der Raiffeisen-Waren-
genossenschaft Osthannover in Burgdorf an der GartenstraBe
bzw. Raiffeisenstrale, als primar fir eine Einzelhandelsentwick-
lung nicht zu empfehlen eingestuft. Wie Ihnen bekannt ist, hat
die RWG flir das Gebiet nordliche RaiffeisenstraBe einen Bauan-
trag flr einen Lebensmittel-, Drogerie- und Getrankemarkt ge-
stellt. Fir das rickwartige Grundstlick wurde eine Bauvoranfrage
fir Wohnbebauung sowie fiir die Umnutzung eines Wohnhauses
zu einem Kindergarten gestellt. Mit der Bewertung des Grund-
stiicks wie im Einzelhandelskonzept beschrieben, sind wir nicht
einverstanden, sie berlicksichtigt nicht, dass im Bereich der
zentralen Versorgungslage kein anderes Grundstliick vorhanden
ist, um die im Konzept dargelegten Versorgungsdefizite im Nah-
bereich der Nordstadt und der nérdlichen Innenstadt zu decken.
Wir haben auch grundsatzliche Einwendungen gegen das Einzel-
handelskonzept.

Die Bewertung berlicksichtigt — entgegen der Behauptung der
RWG - sehr wohl die erkennbaren Flachenreserven im zentralen
Versorgungsbereich (wie auch darliber hinaus). So wird im Ein-
zelhandelskonzept dargestellt, dass sich zur strategisch bestmdég-
lichen Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums mehrere Fla-
chen finden lassen (vgl. Prifstandorte 1 ‘RolandstraBe’, 2 'Re-
we/Vor dem Celler Tor’ und 3 ‘Nordlich Schiitzenplatz’), die a)
sowohl realistische Entwicklungsoptionen darstellen als auch b)
naher zum zentralen Bereich der Hauptlage MarktstraBBe wie auch
der definierten Nebenlagen (vgl. Abb. 51 des Konzeptes) liegen
und insofern einen deutlichen Impuls zur Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum bewirken
kénnen. Dieser Impuls ist vom Raiffeisengeléande nicht zu erwar-
ten: Die Laufentfernung vom Raiffeisengeldnde ist zur Hauptlage
MarktstraBe wie auch zur Nebenlage zu groB; die durchgefiihrten
Frequenzzahlungen lassen bereits ab der Hannoverschen Neu-
stadt ein ,Abbrechen™ der Kundenstréme erkennen (vgl. Abb.
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28+29). Koppelungsbesuche von Kunden sind daher nicht oder
nur in duBerst geringem Umfang zu erwarten.

Nicht nur zur Weiterentwicklung des Zentrums, sondern auch
zum Ausbau der wohnungsnahen Nahversorgung ist das Raiffei-
sengeldnde nicht geeignet. Zum einen liegt es - anders als durch
die RWG in Nr. 22 und 23 beschrieben - mindestens zur Halfte in
einem bereits fuBlaufig gut fiur die Nahversorgung der Wohnbe-
vOlkerung erschlossenen Gebiet (vgl. Abb. 33). Aufgrund des nur
maBigen mittelfristigen Ansiedlungspotenzials flir nahversor-
gungsrelevante Sortimente (vgl. S. 76 f.) ist es dringend gebo-
ten, dieses begrenzte Potenzial nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen (zu deren dauerhafter Stabilisierung und Weiter-
entwicklung, zur Sicherung von Erweiterungs- und Entwicklungs-
optionen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs) sowie an denjenigen Stand-
orten umzusetzen, die die vorhandenen Nahversorgungsproble-
me bestmdglich |6ésen. Hierzu werden im Einzelhandelskonzept
Suchrdume vorgestellt (vgl. Abb. 56), die jeweils einen groBen
Bereich bisher unterversorgter Blrger abdecken. Ein weiteres
Problem stellt die Barriere der Bahn dar, die die erreichbare még-
liche Mantelbevélkerung des Standortes deutlich reduziert.

Nicht nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sor-
timente kdénnen auf dem RWG-Gelande - legt man die Empfeh-
lungen des Einzelhandelskonzepts zugrunde - bis zur GroBfla-
chigkeitsschwelle angesiedelt werden. Dieses wird im Standort-
steckbrief bereits deutlich gemacht. Insofern sind durchaus An-
siedlungsoptionen flir den Einzelhandel an diesem Standort er-
kennbar.

Die ,grundsatzlichen Einwendungen" gegen das Einzelhandels-
konzept werden durch die RWG leider nicht weiter vorgestellt,
insofern sind hierzu keine weiteren Ausfiihrungen maglich.
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18.

Fir unser Areal entlang der GartenstraBe und RaiffeisenstraBe
besteht ein giltiger Bebauungsplan, in dem das Gebiet als
Mischgebiet ausgewiesen wird. Im Rahmen dieser seit Jahrzehn-
ten rechtlich geregelten Situation betreiben wir dort seit langem
Einzelhandel in unserem Raiffeisenmarkt und beabsichtigen dies
auch weiterhin zu tun.

Der angesprochene Bebauungsplan Nr. 0-23 wird durch das Ein-
zelhandelskonzept zunachst nicht in Frage gestellt. Gleiches trifft
auch auf den vorhandenen Einzelhandelsbestand zu. Die Weiter-
fihrung des Raiffeisenmarktes ist daher - was die Ziele und
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes betrifft — nicht betrof-
fen.

19.

Im Einzelhandelskonzept wird als Grenze fir eine weitere Ent-
wicklung des Einzelhandels im ndrdlichen Bereich der Innenstadt
die GartenstraBe festgelegt. Damit wird zugleich eine Einschran-
kung der Grenzen des derzeitig glltigen Regionalen Raumord-
nungsprogramms Hannover aus dem Jahre 2005 vorgenommen,
welches auch die nérdliche Seite der GartenstraBe dem zentralen
Versorgungsbereich zuordnet (siehe Seite 44 des Konzeptes).
Unser Grundstiick befindet sich geradewegs auf dieser anderen
Seite der Gartenstral3e, also in wesentlichen Teilen innerhalb des
bisherigen zentralen Versorgungsbereiches, und wird durch das
nun vorgelegte Konzept erstmals und im Widerspruch zum Regi-
onalen Raumordnungsprogramm dort ausgegliedert. Dies betrifft
auch etliche andere Einzelhandelsbetriebe in der GartenstraBe.
Eine Begrindung hierfiir ist fir uns nicht ersichtlich. Da gerade
unser Grundstick in seiner Néhe zum Bahnhof und zum ZOB
auch vor dem Hintergrund der geschilderten zukiinftigen Umlei-
tung der Verkehrsstrome in die GartenstraBe eine wesentliche
Bedeutung fir die Einzelhandels- und Gewerbeentwicklung be-
sitzt, ist uns diese Vorgehensweise nicht verstandlich.

Die bisherige Abgrenzung des sog. ,Versorgungskerns" im Regio-
nalen Raumordnungsprogramm entwickelt als Ziel bzw. Grund-
satz der Raumordnung keine Verbindlichkeit gegenlber Einzel-
nen. Insofern konnten hieraus keinerlei grundstiicksbezogene
Nutzungsanspriiche abgeleitet werden.

Die durch das Einzelhandelskonzept vorgelegte Abgrenzungs-
empfehlung stellt keinen Widerspruch zum Regionalen Raumord-
nungsprogramm dar, sondern eine Weiterentwicklung und Kon-
kretisierung. Die zugrunde gelegten Beurteilungskriterien werden
im Kapitel 4.3.1. des Konzeptes allgemeinverstandlich erldutert.
Danach wurden insbesondere die Kriterien ,Nutzungsvielfalt" und
~Stadtebauliche Dichte™ zur Begriindung des zentralen Versor-
gungsbereichs herangezogen (vgl. S. 42), die entlang der Gar-
tenstraBe - verglichen mit der zentralen Hauptlage Marktstra-
Be/PoststraBe - nicht ausgepragt erkennbar sind. Zudem wird
auf die Kriterien des Regionalen Raumordnungsprogramms abge-
stellt, wonach sich ein zentraler Versorgungsbereich durch eine
Konzentration von 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrich-
tungen auszeichnet und ,in der Regel das Einzelhandelszentrum
mit den HauptgeschaftsstraBen/FuBgangerzonen™ erfasst. All die-
se Kriterien sind ndérdlich der GartenstraBe jedenfalls nicht pra-
gend.

Obschon vereinzelte Einzelhandelsbetriebe, gastronomische Be-
triebe und (teil-) o6ffentliche Einrichtungen entlang der Garten-
straBe angesiedelt sind, stellt die Wohnfunktion ein Uberdeutli-
ches Gewicht dar, und es mangelt an den Kriterien ,Vielfalt" und
»~Dichte", was sich nicht zuletzt auch in den auBerst geringen
Passantenfrequenzen ausdriickt, die bereits nérdlich der Hanno-
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verschen Neustadt wesentlich nachlassen (vgl. S. 49).

Im Ubrigen waren Vertreter der Region Hannover in die Erarbei-
tung dieser Konkretisierung eng eingebunden und haben sie
fachlich unterstitzt.

AuBerdem werden, wie oben bereits erlautert, die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe nordlich der GartenstraBe durch die vorge-
nommene Abgrenzungsempfehlung zum zentralen Versorgungs-
bereich in ihrem Bestand und ihren prinzipiellen Entwicklungs-
moglichkeiten nicht in Frage gestellt.

20

Dies steht auch im Widerspruch zu der fiir den 6stlichen Bereich
an der StraBe Vor dem Celler Tor vorgesehenen Ausweitung des
zentralen Versorgungsgebietes.

Die Grundstilicke dstlich der StraBe Vor dem Celler Tor (und ihre
derzeitigen Nutzungen) tragen zur Gesamtfunktionalitdat des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum bei, da sowohl
mehrere  Einzelhandelsbetriebe in engem  stadtebaulich-
funktionalem Bezug zur Hauptlage MarktstraBe vorhanden sind
als auch weitere zentrale Nutzungen (etwa Stellplatzanlagen, die
Uberwiegend von Innenstadtbesuchern genutzt werden). Die
raumliche Entfernung zur Hauptlage ist gering, so dass der fuB3-
ldufige und funktionale Bezug zwischen 6stlich Vor dem Celler
Tor und der MarktstraBe - anders als nordlich der GartenstraBBe -
deutlich gegeben ist.

21.

Ihnen ist aus verschiedenen Gesprachen, die wir mit Herrn Blr-
germeister Baxmann, dem Wirtschaftsforderer Herrn Scholz und
dem Bauamtsleiter/in Konig und Gottlieb sowie Frau Behncke
gefihrt haben, bekannt, dass der sidliche Teil unseres Grund-
stiicks, auf dem sich die Silos, das Lager, der Raiffeisenmarkt,
die Getreidelagerhalle, die AutowaschstraBe und die Werkstatt
befinden, fir weitergehende Uberlegungen nicht zur Verfiigung
steht. Dieses Areal werden wir zumindest mittelfristig (7-10 Jah-
re) flr unsere betrieblichen Aktivitaten im Burgdorfer Gebiet
selbst nutzen. Der obere Teil der RaiffeisenstraBe, mit dem in
zweiter Reihe liegenden Gebiet der ehemaligen Lagerhallen der
Konservenfabrik (Ndhe StraBe Am Wasserturm, SchulstraBBe),
wird fir den Betrieb des Unternehmens nicht mehr bendétigt und

Es ist richtig, dass der Stadt Burgdorf die beschriebenen Umnut-
zungsmoglichkeiten bekannt sind. Nach Auffassung der Stadt
sollte einer Umnutzung des aktuell verfligbaren nérdlichen Teil-
bereichs jedoch ein Gesamtkonzept zugrundegelegt werden, dass
auch den mittleren und den sudlichen Teilbereich umfasst. So
kdnnen zum einen die Potenziale der Flache stadtebaulich sinn-
voll genutzt werden und zum anderen Nutzungskonflikte Uber-
zeugend geldst werden.
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steht fur eine alternative Nutzung zur Verfiigung.

22,

Wie aus dem Einzelhandelskonzept zu ersehen ist, sieht das pla-
nende Unternehmen Stadt + Handel sehr wohl einen Bedarf flr
nahversorgungssichernden Lebensmitteleinzelhandel (Abb. 33 S.
56) im norddstlichen Teil von Burgdorf. Das Grundstiick, fir den
wir den Bauantrag eingereicht haben, liegt in einem Gebiet, in
dem ein Nahversorgungsdefizit festgestellt wird, allerdings nicht
innerhalb des Suchraums flir einen neuen Lebensmittelmarkt.
Betrachtet man die geplanten Suchraume, so erkennt man sehr
schnell, dass innerhalb des Suchraums an der Otzer StraBe kein
Grundstiick vorhanden ist. Der Suchraum an der Sorgenser Stra-
Be dehnt sich bis zu einem der Stadt gehdrenden Grundstlick
auBerhalb des Siedlungsgebiets. Die Entfernung der Anwohner in
Burgdorf Nordost bis zum Prifstandort 5 Dreieck Sorgenser Stra-
Be ist weiter als bis zu unserem Grundstick. Uns ist unverstand-
lich, warum man einen Standort auBerhalb Burgdorfs flr Einzel-
handel empfiehlt, wahrend man einen Standort innerhalb Burg-
dorfs in unmittelbarer Néhe des Bahnhofs und des ZOB fir nicht
geeignet halt. Bei der Erarbeitung des Konzeptes dirfen unseres
Erachtens nur stadtebauliche Belange Berlicksichtigung finden
und nicht die Eigentumsverhaltnisse an bestimmten Standorten.
Es ist daher flr uns nicht nachvollziehbar, warum ein von der
Wohnbebauung und dem zentralen Versorgungsbereich weiter
entfernt liegendes und vom o6ffentlichen Nahverkehr bisher nicht
erschlossenes Areal an der Sorgenser Stral3e zur Beseitigung des
Versorgungsdefizits in der Nordstadt vorgezogen werden soll.
Eine klare Begriindung zum Ausschluss unseres Grundstiickes
aus dem Suchgebiet kénnen wir dem Konzept nicht enthehmen.

Hinsichtlich der prinzipiellen nicht empfohlenen Nutzung des
Raiffeisengeldndes fir die Errichtung von Nahversorgungsange-
boten aufgrund des begrenzten Ansiedlungsbedarfs und bezogen
auf die Suchraume: vgl. zu Nr. 17.

Erganzend ist festzuhalten, dass der Prifstandort 5 ,Dreieck Sor-
genser StraBe" zwar nicht optimal in den Siedlungsbereich integ-
riert ist. Vor dem Hintergrund der bisher eher gut versorgten
Bevdlkerung im Bereich GartenstraBe sowie der stadtebaulichen
Barriere der Bahntrasse ist allerdings deutlich, dass der Prif-
standort Sorgenser Straf3e ein groBeres Siedlungsgebiet erstma-
lig im Nahraum versorgen kdnnte als dies der Standort Raiffeisen
kdnnte. Daher ist der gesamtstadtische Nutzen, den eine Ent-
wicklung an der Sorgenser StraBe erwirken kénnte, deutlich hé-
her als beim Raiffeisengelande.

Bei der Beurteilung der Standorteignung zur Nahversorgung wer-
den folgende Entwicklungsprioritaten bericksichtigt (vgl.
S. 103).

Weiterentwicklung der Innenstadt,

Entwicklung der Nahversorgungszentren Rubensplatz und Ehlers-
hausen,

SchlieBung der Versorgungsliicken
Nordosten der Kernstadt,

Ubergeordneter Gesichtspunkt ist das geringe absatzwirtschaftli-
che Verkaufsflachenpotenzial im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel (vgl. S. 77).

Diesen Entwicklungsprioritaten entsprechend wird im Bewer-
tungsbogen des Standortes 5 '‘Dreieck Sorgenser StraBe’ (vgl.
Anhang S. IX) unter anderem empfohlen:

die Entwicklung des Standortes soll nur erfolgen, sofern keine
ginstigeren Alternativen erkennbar werden,

in der Weststadt und im

40




Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe®

Teil 2: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

08.02.2010

die Ansiedlung ist auf einen Lebensmittelmarkt nebst z.B. Backer
zu beschranken, um Koppelungsattraktivitat zulasten des Innen-
stadtzentrums zu vermeiden,

die Verkaufsflache soll
(Leitsatz III).

Die Eigentumsverhaltnisse waren kein Kriterium der Standortbe-
wertung.

Zudem ist — anders als durch die RWG behauptet - nicht ausge-
schlossen, dass auch entlang der Otzer StraBe (gemeint hier: Vor
dem Celler Tor, im Abschnitt nérdlich der Einmindung der Sor-
genser StraBe) stadtebauliche Umnutzungs- oder Verdichtungs-
potenziale mittelfristig zur Verfligung stehen (diese Option wurde
im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes nicht naher gepriift).
Insofern ist der Suchraum im Bereich Vor dem Celler Tor (nérdli-
cher Abschnitt) nicht grundsatzlich unrealistisch.

800 m?2 nicht Uberschreiten

23.

Will man die Nahversorgung im norddéstlichen Burgdorf starken,
stellt unser Grundstlick nérdliche RaiffeisenstraBBe eine hervorra-
gende Alternative dar, ist es doch von vielen Anwohnern im
Nordosten von Burgdorf fuBlaufig zu erreichen und sogar flir die
nordwestlich wohnenden Einwohner ist es (iber die vorhandene
Eisenbahnbriicke und den Weg am Giterbahnhof zu FuB und per
Fahrrad bequem und ohne Notwendigkeit, verkehrsreiche Stra-
Ben zu queren, zu erreichen. Autokunden kénnen die Markte
Uber die wenig frequentierte RaiffeisenstraBe und Uber die als
innerdrtliche EntlastungsstraBe geplante GartenstraBe ebenfalls
gut erreichen. Die VerkaufsflachengroBe von 782, 250 bzw. 630
m?2 stellt keine Gefahrdung des Versorgungskerns dar, da es sich
um nahversorgungsrelevante Sortimente handelt. Wegen der
angrenzenden Lage zum Bahnhof und zum ZOB dirfte unser
Grundstlick von allen in Burgdorf verfligbaren Grundstiicken am
besten mit dem 6ffentlichen Nahverkehr zu erreichen sein.

Wie unter zu Nr. 22 beschrieben, stellen sich die genannten
Suchraume als wesentlich geeignetere Ansiedlungsraume zur
Behebung der Versorgungsdefizite im nordéstlichen Bereich dar.
Die von der RWG genannte Verbindung zu den nordwestlich der
Bahntrasse gelegenen Wohnquartieren ist aufgrund der zu uber-
windenden Hoéhendifferenz der Brickenrampe nur eingeschrankt
geeignet, eine flir den regelmaBigen Einkauf (und darum handelt
es sich bei der Nahversorgung) angemessene Anbindung darzu-
stellen (Ahnliches gilt fiir die Unterfiihrung am Bahnhof). Ebenso
verkennt eine solche Benennung durch die RWG, dass nicht nur
die Bahntrasse, sondern auch das westlich gelegene Gewerbege-
biet ‘"Am Glterbahnhof’ durchquert werden musste und auch die-
ses eine stadtebauliche Barriere darstellt.

Die durch die RWG vorgebrachte Lagequalitdt des Grundstlicks
hinsichtlich seiner OPNV-Erreichbarkeit wird nicht verkannt. Al-
lerdings sind auch andere Standorte im Stadtgebiet in gutem
MaBe durch den offentlichen Verkehr erschlossen. Entlang der
StraBe 'Vor dem Celler Tor’ und der ‘Sorgenser StraBe’ gibt es
z.B. regelméBig verkehrende Busverbindungen. Die OPNV-
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ErschlieBung kann zudem nicht allein als ausschlaggebendes
Merkmal dienen.

Anders als die RWG es darstellt, ist das geplante Einzelhandels-
angebot eine Gefahrdung des Einzelhandels und der Gesamtfunk-
tion des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum. Bei
dieser Bewertung ist nicht - wie im RWG-Schreiben - auf die
Zugehorigkeit des geplanten Angebots zu einer bestimmten Sor-
timentsgruppe abzustellen. Im Gegenteil wird im Einzelhandels-
konzept an mehreren Stellen betont, wie essentiell wichtig gera-
de das Nahversorgungsangebot als quantitativ groBtes Einzel-
handelsangebot im Innenstadtzentrum und funktional als eines
der wichtigsten Angebote flr die Kundenfrequenz ist (vgl. S. 26
bis 30, insbesondere Tab. 6, Abb. 8 und 9, S. 46, 50). Damit ist
gerade ein stabiles und abwechslungsreiches Nahversorgungsan-
gebot wichtig auch fir die UGbrigen Branchen und Nutzungen im
Innenstadtzentrum.

Gemessen an der saldierten Verkaufsflache der drei geplanten
Betriebe (rd. 1.660 gm) wirde das neu hinzukommende Angebot
gegeniuber dem zu sichernden Bestand im Innenstadtzentrum
(Nahrungs- und Genussmittel: rd. 2.400 gm VKEF, alle Sortimente
des kurzfristigen Bedarfs: rd. 4.900 gm) mit 69 % bzw. 34 % ein
deutliches Gewicht bilden, so dass schadliche bzw. mehr als un-
wesentliche stadtebauliche Auswirkungen (im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO) fiir das Innenstadtzentrum anzunehmen sind.

24,

Fir die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt ist eine Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel férder-
lich, werden doch die Kunden in der Innenstadt gehalten und
missen nicht auf die Randbereiche ausweichen. Diese Uberle-
gung zieht sich wie ein roter Faden durch das ganze Einzelhan-
delskonzept. Fir den Einzelhandel im Bereich nérdliche Neustadt
wird dies eine Aufwertung bedeuten, bringt man diese doch
durch die Festlegung der Grenze GartenstraBe in eine endglltige

In der Tat ist, wie zu Nr. 23 bereits genannt, der Lebensmittel-
einzelhandel von essentieller Bedeutung zur Sicherung und Ent-
wicklung des Innenstadtzentrums. In erster Linie ist es daher
sinnvoll, das vorhandene Angebot zu sichern. Des Weiteren ist
es Ziel der Stadt , dieses Angebot durch organisatorische und
bauliche MaBnahmen dauerhaft weiterzuentwickeln. Eine solche
Weiterentwickelung kann und soll primar an den derzeitigen
Standorten der Lebensmittelmarkte im Innenstadtzentrum ge-
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Randlage zur Kernstadt.

schehen, sofern es besondere Griinde notwendig machen auch in
unmittelbarer Nahe in der gekennzeichneten Hauptlage. Potenzi-
alflachen hierflir sind vorhanden.

Weder wird der Einzelhandel in der nérdlichen Neustadt durch die
konkretisierende Definition des zentralen Versorgungsbereich in
eine Randlage gebracht noch ist nachvollziehbar, warum ein Ein-
zelhandelsvorhaben auf den nérdlichen Teilbereichen des Raiffei-
sengelandes eine Aufwertung fir die durch RWG nicht naher be-
schriebenen Betriebe der nérdlichen Neustadt sein sollte. Im Ub-
rigen ist es das Ziel der Stadt Burgdorf, durch Stadtentwick-
lungsplanung flankierend zum Einzelhandelskonzept zu einer
integrierten Weiterentwicklung des gesamten Innenstadtzent-
rums beizutragen.

25.

Wie im Einzelhandelskonzept beschrieben, bietet die Innenstadt
wenig Ansiedlungsspielraum fiir Betriebe mit Anfragen nach zu-
sammenhangenden Verkaufsflachen. Die nachstmdgliche zur
Verfigung stehende Fldache ist die obere RaiffeisenstraBe. Die
Aktivitaten der RWG im Bereich Einzelhandel - Dienstleistung
ziehen sich ebenfalls entlang der RaiffeisenstraBe. Raiffeisen-
markt, Tankstelle, WaschstraBe und der neue Pavillon der Werk-
statt richten sich an den privaten Konsumenten. Eine andere
Nutzung entlang der Bundesbahntrasse ist auch wegen der
Larmbelastungen kaum vorstellbar. Wir kdnnen ein Grundstlick
fur die ,Fortentwicklung der Nachversorgungsfunktion durch den
Ausbau zeitgemaBer Lebensmittelmarkte (S. 91 Einzelhandels-
konzept)" bieten. Dieses liegt zumindest unmittelbar neben der
zentralen Versorgungslage und wirde daher von allen anderen
Alternativen die geringsten Ablenkungswirkung im Hinblick auf
die Entwicklung der MarktstraBe haben. Zudem liegt unser
Grundstick in der Ndhe zu dem Parkhaus im Bahnhofsbereich
und ist daher geeignet, dessen Frequenz zu férdern und somit
den Zuspruch zur Innenstadt zu erhéhen. Dies kann kein ande-
res Grundstlick so gewahrleisten.

Die Innenstadt bietet, anders als durch die RWG wiedergegeben,
mehrere gut geeignete Potenzialstandorte. Es gibt mehrere
Standorte in der Innenstadt, die sich fir die Ansiedlung von Be-
trieben mit zusammenhangenden Verkaufsflachen anbieten. So
z.B. der Bereich RolandstraBe oder nérdlich Schiitzenplatz. Diese
beiden Bereiche liegen unmittelbar im Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadtzentrum. Zwar zeichnet sich das Innenstadtzent-
rum durch einen vergleichsweise kleinteiligen Immobilienbestand
aus. Dennoch ist a) nicht ausgeschlossen, dass mehrere solcher
kleinen Immobilien zusammengefligt werden kdnnen und b) ist
ein durchaus angemessenes zusatzliches Potenzial an geeigneten
Erganzungsflachen innerhalb des Kerns des Innenstadtzentrums
vorhanden. Geprift und als geeignet bewerte wurden in diesem
Zusammenhang die Standorte RolandstraBe, REWE/Vor dem Cel-
ler Tor und noérdlich Schitzenplatz (Standorte 1, 2 und 3). Zu-
dem ist denkbar, dass weitere - bislang jedoch nicht geprifte -
Standorte im Innenstadtzentrum zusatzlich fliir Umnutzungen zur
Verfligung stehen. Insgesamt ist daher das Raiffeisengelande
nicht ,die nachstmdgliche™ Flache.

Die Flachen auf denen der Lebensmitteleinzelhandel von der
Raiffeisenwaregenossenschaft geplant ist, liegen nicht direkt an-
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grenzend an dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzent-
rum, sondern sind von diesem Luftlinie knapp 200 m entfernt.

Eine hohere Auslastung des Parkhauses am Bahnhof wird von
Seiten der Stadt Burgdorf fiir unrealistisch erachtet. Zum Einen
ist die Entfernung mit knapp 400 m Luftlinie vom Parkhaus zum
geplantem Lebensmittelmarkt zu weit, zum Anderen liegt das
Innenstadtzentrum genau in der entgegengesetzen Richtung des
geplanten Lebensmittelmarktes.

26.

Die Aussage, dass unserem Grundstick die vorhandene Mantel-
bevoélkerung fehlt, kdnnen wir so nicht akzeptieren, kann doch
der gesamte nérdliche Bereich von Burgdorf unser Grundstiick
problemlos erreichen. Hat das Dreieck Sorgenser StraBe, die
RolandstraBe oder der neue EDEKA-Cramer Markt mehr Mantel-
bevélkerung?

Siehe zu 17, 22 und 25.

27.

Das Konzept lasst dariber hinaus unseres Erachtens die tatsach-
liche Situation der flir Ansiedlungen verfligbaren Grundstlicke
und die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen einer Grund-
stiicksnutzung auBer Acht. Es ist nach unserem Eindruck durch
den Versuch einer Begriindung fir die Ansiedlung eines einzel-
nen, zudem noch PKW-Verkehr intensiven groBen Lebensmittel-
marktes am 0&stlichen Rande der Innenstadt gepragt, obgleich
dieser mit hohem o&ffentlichen Einsatz (Einraumung von Park-
platznutzungsrechten auf 6ffentlichen Flachen) bereits geférdert
wird und dem Kirchturm kaum naher liegt als unser Areal. Kon-
kurrentenschutz kann aber nach unserer Auffassung nicht Ziel
eines Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sein. Auf unserem
Areal kann auch tatsachlich eine Nutzung verwirklicht werden,
wahrend fir andere Standorte die wirtschaftliche oder eigen-
tumsrechtliche Realisierbarkeit der Planungen nicht immer zu
erkennen ist.

Konkurrenzschutz wird — anders als durch die RWG behauptet -
durch das Einzelhandelskonzept und dessen kiinftige Umsetzung
nicht betrieben. Einzig planungsrechtlich legitime stadtebaulich-
funktionale Griinde werden zur Herleitung der Empfehlungen
herangezogen.

Der zitierte einzelne Lebensmittelmarkt am &stlichen Rande der
Innenstadt ist nicht Priifgegenstand und Bewertungsgrundlage
des Einzelhandelskonzeptes.

Zu Recht schreibt die RWG, dass die ,tatsachliche Situation™ und
die ,wirtschaftlichen Rahmenbedingungen® fir die Priifstandorte
im Einzelhandelskonzept nicht detailliert untersucht und abge-
wogen werden. Dieses war allerdings auch nicht Auftrag der Gut-
achter und im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes nicht leist-
bar. Hieraus folgt aber nicht, dass das Raiffeisengeldnde nun-
mehr quasi das einzige Areal sei, das aktuell zur Verfiigung
steht. Vielmehr resultiert aus diesen Uberlegungen, dass es nun
nachfolgend zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes die Auf-
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gabe der Verwaltung ist, die Realisierbarkeit von Empfehlungen
in Zusammenarbeit mit anderen Akteuren (z.B. den Eigentu-
mern) zu prifen.

28. | Die naheliegende Frage, ob flr die innerstadtische Entwicklung | Die Frage nach Ankerbetrieben im westlichen Bereich des Innen-
nicht weitere ,Ankerbetriebe" im westlichen Randbereich der|stadtzentrums wird sehr wohl erwogen: vgl. Steckbrief Prif-
zentralen Versorgungslage sinnvoll sein kdnnten, und dies die|standort 1 'RolandstraBe’. Weitergehende Ziele zur Entwicklung
Attraktivitat des Einkaufsstandortes sowie gerade auch der Han-|von Teilbereichen des Innenstadtzentrums bleiben der integrier-
noverschen Neustadt wesentlich erhdhen kdénnte, wird im Kon- |ten Stadtentwicklungsplanung der Stadt Burgdorf vorbehalten.
zept nicht fundiert erdrtert. Dies befremdet umso mehr, als fir
die von uns in dem Raiffeisenmarkt vertriebenen Sortimente im ] ) . )
Baumarktbereich vorrangige Entwicklungen in samtlich innen- |ES ist falsch dargestellt, dass Baumarktsortimente Uberwiegend
stadtfernen Bezirken empfohlen werden (vgl. Seite 98f des Kon- mnenstadtfern_ empfohlen werden. Die Ans_|edlungsle|tsatze in
zeptes). Wir haben daher Zweifel an der Ausgewogenheit des|Yerbindung mit dem Standortkonzept des Einzelhandelskonzep-
Urteils. tes sehen es vor, dass nicht zentrenrelevante Sortimente bis zur

GroBflachigkeitsschwelle im gesamten Stadtgebiet zuldssig sein
kdénnen (sofern nicht Grinde des Bauplanungsrechts oder andere
Aspekte dagegen sprechen). Fir neue groB3flachige Betriebe gel-
ten allerdings die begriindeten Empfehlungen des Kap. 5.4.2 so-
wie Ansiedlungsleitsatz IV.

29. | Bleibt somit zum Schluss die Frage, was mit unserem Grund-|Wie bereits genannt, kommt der Standort durchaus flr bestimm-
stiick aus Ihrer Sicht passieren soll, wenn es fiir Einzelhandel |te Einzelhandelsbranchen und GréBenordnungen in Frage (s. zu
nicht in Frage kommen soll. Nr. 17 und 28). Welche weiteren Nutzungsmdéglichkeiten beste-

hen, ist keine Frage des Einzelhandelskonzeptes, sondern eines
zu erstellenden stadtebaulichen Konzeptes flir das Raiffeisenge-
lande.

30. | Diese Frage stellt sich um so mehr, als offenbar Bestrebungen | Die Nutzungsiiberlegungen der Raiffeisenwahrengenossenschaft

eingeleitet worden sind, Uber die Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes Raiffeisenstrae zu entscheiden. Da wir davon
ausgehen, dass entschadigungspflichtige Nutzungseinschran-
kungen im Rahmen einer Bauleitplanung von Ihnen nicht beab-
sichtigt sind, sollte das von uns verfolgte Nutzungskonzept noch
einmal nichtern abgewogen werden und vorschnelle Festlegun-
gen durch das aus unserer Sicht unausgewogene Einzelhandels-
konzept vermieden werden. Insbesondere Ihre Zielsetzung zur
Anderung der Bauleitplanung sollten Sie mit dem Grundstiicks-
eigentimer im Vorfeld abstimmen.

zur Ansiedlung eines Einzelhandelsmarktes im nérdlichen Grund-
sticksteil sind bereits seit langerem bekannt und wurden bei der
Ausarbeitung des Einzelhandelskonzeptes beriicksichtigt.

Wahrend der politischen Beratung des Entwurfs des Einzelhan-
delskonzeptes hat die Raiffeisenwarengenossenschaft am
08.10.2007 einen Bauantrag fiur ein Einzelhandelsvorhaben (Le-
bensmittelmarkt, Drogeriemarkt und Getrankemarkt) einge-
reicht. Die Stadt Burgdorf musste auf diese, den Zielen des Ein-
zelhandelskonzeptes nicht entsprechende, Entwicklung reagieren.
Am 06.11.2007 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Burg-

45




Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe®

Teil 2: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

08.02.2010

dorf daher die Aufstellung der zweiten Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 0-23 beschlossen. Ziel der Planung ist es, die Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben neu zu regeln. Eine Einschran-
kung der ausgelibten Einzelhandelsnutzung ist bisher nicht beab-
sichtigt. Auch der Ausschluss nicht verwirklichter Nutzungen
stellt jedoch eine Wertminderung der Grundstlicke der Raiffei-
senwarengenossenschaft dar. Diese Wertminderung ist aber nach
Ablauf von sieben Jahren ab Zulassigkeit der Nutzung (der Be-
bauungsplan 0-23 ist seit dem 31.07.1972 rechtsverbindlich)
nicht mehr entschadigungspflichtig, sofern die Nutzung des
Grundstlicks nicht unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert
wird. Dies ist nicht beabsichtigt; ausgeschlossen werden sollen
nur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben, die (brigen in
dem Mischgebiet mdoglichen Nutzungen bleiben zulassig (vgl.
auch zZu 3.)
Zu den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sei noch darauf
hingewiesen, dass Bauleitplanung dem Grundstlickseigentiimer
nicht die wirtschaftlich lukrativste Nutzung erméglichen muss.

31.

Die derzeitige Grundsticksentwicklung mdéchten wir nur kurz
erwahnen: Das Mietshaus Raiffeisenstr. 11 leert sich allmahlich.
Investitionen in Wohnbebauung liegen nicht in unserem Ge-
schaftsinteresse und sind wegen der Schallbeldastigung auch
nicht angebracht. Flir groBere Blronutzungen sehen wir in Burg-
dorf keine Nachfrage. Die ehemaligen Hallen der Konservenfab-
rik werden nicht mehr benétigt und verkommen allmahlich. Un-
serer Verantwortung gegentber den Betreibern des privaten
Kindergartens in der RaiffeisenstraBe sind wir uns wohl bewusst
und wollen daher die Villa am Ende der SchulstraBe im Rahmen
der Wohnbebauung rickwartig erschlieBen und fir die Betreiber
umbauen.

Die Darstellung der Situation wird zur Kenntnis genommen.

32.

Wir meinen, dass die aktive und positive Begleitung einer jetzt
moglichen Einzelhandelsfortentwicklung im innenstadtnahen
Bereich durch die Stadt Burgdorf, der Festlegung von Planungen
mit auch nur mittelfristig geringen Umsetzungswahrscheinlich-
keiten vorgezogen werden sollte. Deshalb sollten Festlegungen,
wie im Einzelhandelskonzept vorgesehen, vermieden werden.

Wie bereits erldutert, entspricht die Ansiedlung eines Lebensmit-
tel-, Drogerie- und Getrankemarktes im nérdlichen Bereich des
Raiffeisengrundstlickes nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Burgdorf. Das Versorgungsdefizit im Nordosten der
Kernstadt stellt zudem kein so gravierendes Problem dar, als
dass nicht mittel- bis langfristig glnstiger gelegene alternative

46




Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe

w

Teil 2: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

08.02.2010

Lésungsmoglichkeiten entwickelt werden kénnten (vgl. zu Nr. 22
Entwicklungsprioritaten).

33.

Eine Einzelhandelsnutzung fir ein Grundstiick entlang einer
Bahnstrecke ist unserer Meinung nach die beste Wahl, zumal
dieses auch noch mitten in Burgdorf liegt."

Diese Meinung wird zur Kenntnis genommen. Warum eine Ein-
zelhandelsnutzung aus Sicht der Raiffeisenwarengenossenschaft
jedoch eine bessere Wahl ist, als z.B. eine gewerbliche Nutzung
der entlang der Bahnlinie gelegenen Grundstlicksteile wird leider
nicht erladutert.

Stellungnahme der Raiffeisenwarengenossenschaft Ost-
hannover eG Uetze, Schreiben vom 11.12.2007 Anlage zur
Stellungnahme vom 12.06.2009

34.

»... ZUM kommunalen Einzelhandelskonzept bzw. zur Beschluss-
vorlage fir Bau- und Verwaltungsausschuss haben wir bereits
eine Stellungnahme abgegeben. Inzwischen hat die Stadt unser
Baugesuch fir die Errichtung des Einzelhandelmarktes bis zum
29. Februar 2008 zurlickgestellt. Gegen diese Entscheidung wer-
den wir Rechtsmittel einlegen missen.

Wird zur Kenntnis genommen.

35.

Bis heute hat es ein Gesprdach zu der Thematik unserer Planun-
gen und von der Stadt verfolgten Zielsetzung nicht gegeben. Wir
erfahren die Auffassung der Stadt nur durch Presseveroéffentli-
chungen und missen so zur Kenntnis nehmen, dass offenbar
auch Entscheidungen der gewdhlten Ratsgremien bereits fest-
stehen, bevor eine Diskussion Uberhaupt gefihrt werden konnte.
Wir und unsere Mitglieder sind sehr erstaunt iber diese Verfah-
rensweise und sehen uns auch gerade deshalb gedrangt, unsere
auf der Grundlage eines nach wie vor rechtsgiiltigen Bebauungs-
planes fuBenden Absichten notfalls im Rechtswege zu verfolgen.

Siehe zu 11.

36.

Gleichwohl wollen wir Ihnen unseren derzeitigen Eindruck Uber-
mitteln.

Im Kern geht es eigentlich nur darum wo auBerhalb der neu de-
finierten Innenstadtlage zur Deckung des unstrittigen Versor-
gungsdefizits im Bereich der Nordstadt ein weiterer Lebensmit-
telmarkt gebaut wird: Ob im westlichen Randbereich auf unse-
rem verfligbaren Grundstiick oder im 6stlichen Randbereich an
der Sorgenser StraBe auf einem noch bauplanungsrechtlich zu

Wird zur Kenntnis genommen.
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entwickelnden stadtischen Grundstlick. Sie entscheiden daher
entgegen der Darstellung in PresseauBerungen nicht darlber,
einen neu entstehenden Lebensmittelmarkt in der ,Hauptlage"
gegen vermeintlichen Wettbewerb zu schiitzen, und so die Ent-
wicklung der Innenstand zu férdern, sondern lediglich wo, bzw.
auf wessen Grundstiick dieser Wettbewerb entstehen wird. Dar-
auf sollten Sie Ihre zu treffende Abwdagung ausrichten.

37.

Die Heranziehung des bisher noch nirgends o6ffentlich beschlos-
senen Gutachtens zur Einzelhandlesentwicklung lberspielt unse-
res Erachtens diese Kernfrage nur. Das zeigt flr uns in aller
Deutlichkeit die bisher hierzu bekannt gewordenen Diskussion.

Die grundsatzlichen Einwendungen gegen das Einzelhandelskon-
zept werden zur Kenntnis genommen. Diese betreffen jedoch
weniger das aktuelle Bauleitplanverfahren als das kommunale
Einzelhandelskonzept der Stadt Burgdorf. Das kommunale Ein-
zelhandelskonzept wurde unter Berlcksichtigung der Stellung-
nahme der Raiffeisenwarengenossenschaft Osthannover e.G.
vom 30.10.2007 vom Rat der Stadt Burgdorf als stadtebauliches
Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB am
13.12.2007 beschlossen.

38.

In der Beschlussvorlage wird argumentiert, dass sich unser Pro-
jekt in einer Nebenlage befindet und die fuBlaufige Entfernung
zur ,Hannoverschen Neustadt® 170 m und zur Hauptlage 330 m
betragt, unser Standort also fuBlaufig von der Innenstadt nicht
mehr zu erreichen ist. Gleichzeitig stellt man fest, dass flir das
nordostliche Stadtgebiet ein Nahversorgungsdefizit besteht und
man die verkehrsglinstigen Standorte ,Vor dem Celler Tor" und
Sorgenser StraBe™ mit einem Einzugsbereich im Radius von 500
mtr. favorisiert. Es besteht schon keine Klarheit, welche Entfer-
nung bei einer fuBlaufigen Erreichbarkeit eigentlich maBgeblich
ware.

Es besteht sehr wohl Klarheit dartber, was eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit eines Nahversorgers ist, namlich ein Radius von ca.
500 m Luftlinie. Dies entspricht einer Gehzeit von ca. 10 Minu-
ten. Die Raiffeisenwaregenossenschaft vermischt hier die Entfer-
nung einer fuBlaufigen Erreichbarkeit eines Nahversorgers und
die fuBlaufige Distanz zwischen zwei Einzelhandelsstandorten,
die sogenannte Durststrecke.

39.

Das im Suchgebiet ,Vor dem Celler Tor" keine geeignete Flache
zur Verfigung steht, ist jedem Burgdorfer Birger offensichtlich.
Also hat man ein zweites Suchgebiet geschaffen, das sich zufal-
lig bis zu einem der Stadt Burgdorf gehérenden Grundstlick au-
Berhalb des Siedlungsgebietes an der ,Sorgenser Str." befindet.
Diese Argumentation wird auch im Zurlckstellungsbescheid fur
unser Baugesuch herangezogen. Hierin heiBt es: ,Hauptzielset-
zung ist dabei, die Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs
LInnenstadtzentrum™ und die Entwicklung der Nahversorgung an

Siehe zu 22 und 42.
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raumlich glnstiger gelegenen Standorten wie der ,Sorgenser
Str.™ und der StraBe ,Vor dem Celler Tor". Wieviel Meter ist der
offenbar vorgesehene Standort an der ,Sorgenser StraBe™ weiter
von der sogenannten ,Hauptlage" entfernt als unser Grundstlick
und um wie viel weniger ist er eigentlich fir den offenbar in ers-
ter Linie zu schitzenden neuen Lebensmittelmarkt nachteilig,
zumal er an der gleichen StraBenverbindung zur zukiinftigen
UmgehungsstraBe liegen wiirde, wie der neue Markt?

40.

Die Frage ist also aus unserer Sicht nicht, ob neuer Einzelhandel
in Burgdorf entstehen kann, sondern sie reduziert sich aus-
schlieBlich auf ein wo.

Wird zur Kenntnis genommen.

41.

Hier hat unser Objekt allerdings deutliche Vorteile. Unser Stand-
ort liegt am Rand des am dichtesten besiedelten Gebietes im
nordéstlichen Teil von Burgdorf. Da die Entfernung zum Kernge-
biet groB ist, kommt eine Schadigung der Innenstadt nicht in
Frage. Durch die FuBgangerbriicke am Giterbahnhof und die
Unterfihrung am Bahnhof besteht Anschluss fur fuBlaufige Kun-
den bis in den nordwestlichen Teil von Burgdorf. Unser Grund-
stick ist durch den o6ffentlichen Nahverkehr und damit praktisch
alle in Burgdorf verlaufenden Buslinien bestens erreichbar, was
gerade den in der Nordstadt wohnenden Pendlern sehr entgegen
kommen wird. Der Alternativstandort an der Sorgenser StraBe
ist bisher nur fir eine PKW Nutzung geeignet. Unser Grundstiick
steht auch kurzfristig zur Bedarfsdeckung zur Verfligung.

Siehe zu 5, 9, 10, 17 und 23.

42.

Wir gewinnen daher den Eindruck, dass es hier in erster Linie
darum geht, dass stadtische Grundstlick ,Sorgenser Str." best-
maoglich zu verwerten und lastige Konkurrenzstandorte auszu-
schalten. Hierbei wird im ohnehin fragwiirdigen Einzelhandels-
konzept solange argumentiert, bis man die ,Sorgenser Str." als
nahversorgungsrelevanten Standort etabliert hat.

Bei der Erarbeitung des EHK wurden keine Eigentumsverhaltnisse
in Bezug auf mdgliche Standorte fir die Ansiedlung von Lebens-
mitteleinzelhandelsmarkten berlcksichtigt, sondern nur stadte-
bauliche Belange. Andere Bereiche in der Nordstadt eignen sich
aufgrund ihrer Lage (in Bezug auf die Wohngebiete in der Nord-
stadt und die fuBlaufige Erreichbarkeit) besser flir die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes.

Durch das EHK wird kein Konkurrenzschutz betrieben. Die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen fir einzelne Grundsticksnut-
zungen kdénnen durch ein EHK nicht dberprift werden. Es ist
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auch nicht Aufgabe der Gutachter oder der Stadt, Grundstlicksei-
gentimern die wirtschaftlichste Grundstiicksnutzung anzubieten.

Auch ist die Bauleitplanung nicht dazu da, Konkurrenzschutz zu
betreiben. Vielmehr versucht die Stadt, die Nahversorgungsdefi-
zite im Stadtgebiet abzubauen und das mit allen zur Verfligung
stehenden rechtlichen Mitteln. Eines dieser Mittel ist z.B. die Um-
setzung des vom Rat der Stadt beschlossenen stadtischen Ein-
zelhandelskonzepts.

43.

Wir hatten bereits darauf hingewiesen, dass auch das in unse-
rem bestehenden Raiffeisenmarkt betriebene Kernsortiment des
Garten- und Baustoffbedarfs nach den Vorstellungen der Einzel-
handelsgutachten offenbar ,verdrangt" werden soll und zwar in
das von der Stadt zur Entwicklung anstehende Gewerbegebiet
~Nordwest™. Auch hier droht also ein weiteres Mal die Nutzung
des Gutachtens im Vermoégensinteressen der Stadt und zum ein-
seitigen Nachteil fir unser Unternehmen. Sie werden nachvoll-
ziehen kénnen, dass wir gerade deswegen und angesichts der
bemerkenswerten Tatsache, dass jedes Gesprach lber unsere
Vorstellungen mit unserem Standort offenbar flr Uberflissig
gehalten wird, die derzeitigen Aktivitdten zur Anderung der Bau-
leitplanung mit groBem Misstrauen beobachten und unsere
rechtlichen Mdglichkeiten im Interesse unserer fast 1000 Mitglie-
der ausschopfen missen.

Die Raiffeisenwaregenossenschaft verkennt die Aussagen des
EHK. Baumarksortimente, welche in Burgdorf als nicht zentrenre-
levante Sortimente definiert wurden, kénnen gemaB Ansied-
lungsleitsatzen in Verbindung mit den Standortkonzepten bis zur
Grosflachigkeitsschwelle Gberall im Stadtgebiet angesiedelt wer-
den, also auch auf dem Gelande an der Raiffeisenstrale.

Siehe auch zu 42.

44.

Nun kann es natirlich sein, dass entgegen der bisherigen Dar-
stellung im Bereich der Nordstadt kein zur Nahversorgung not-
wendiger Einzelhandelsstandort entstehen soll und die Stadt das
einzige im , Suchgebiet™ verbleibende Grundstlick nicht, was wir
ermuten, selbst vermarkten mochte. Dann missten Sie aller-
dings den Birgern erklaren, warum ein erkannter und bestatig-
ter Bedarf in der Nordstadt nicht gedeckt werden soll. Von den
Grundgedanken des Einzelhandelsgutachten kdénnten wie dann
auch gemeinsam Abschied nehmen.

Es wird nach wie vor das Ziel verfolgt, das Nahversorgungsdefizit
in der Nordstadt zu schlieBen.

45.

Wir merken in diesem Zusammenhang abschlieBend an, dass wir
in Burgdorf nach wir vor 29 Arbeitsplatze sichern und erhebliche

Die weiteren Ausfiihrungen der Stellungnahmen aus dem Jahre
2007 werden zur Kenntnis genommen.
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Geblihren und Abgaben seitens der RWG an die Stadt bezahlt
werden. Unser Unternehmen ist Eigentum der Landwirte, die zu
einem erheblichen Teil in den Burgdorfer Ortsteile ihre Betriebe
fihren und ihre Genossenschaft und deren wirtschaftliche Res-
sourcen zum Erhalt eines adaquaten Handelspartners bendtigen.
Daher halten wir die Behandlung unseres alteingesessenen Un-
ternehmens und unsere Reduzierung auf einen Gewerbesteuer-
zahler (der wir im Gegensatz zu vielen groBen Konzernen und
hoffentlich auch dem Betreiber des neuen Lebensmittelmarktes
in der ,Hauptlage" seit vielen Jahren und regelmaBig sind) nicht
flir angemessen, sie passt aber zu dem Ablauf des bisherigen
Verfahrens.

46.

So verstehen wir auch die angedachte Anderung des Bebau-
ungsplans, Uber dessen Ziele und Grinde bisher kein Wort mit
den Grundstlickseigentimern gewechselt wurde. Wir wollen un-
sere Hoffnung nicht aufgeben, dass Sie als gewahlte Vertreter
der Burgdorfer Blirger eine eigenstandige Abwagung treffen und
sich zumindest die Zeit fir eine sorgféltig begriindete Entschei-
dung nehmen."

Wird zur Kenntnis genommen.
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10 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemadB § 13a (2) Nr. 1 in Verbindung mit § 13 (2) und

84 (1) BauGB

Mit Schreiben vom 26.05.2009 wurden die Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher
Belange gemaB § 13a (2) Nr. 1 in Verbindung mit § 13 (2) und § 4 (1) BauGB um Stel-
lungnahme bis zum 30.06.2009 zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 22.04.2009 gebeten. Es wurden insgesamt 20 Behdrden bzw. sonstige Trager 6f-
fentlicher Belange angeschrieben.

Folgende Behérden bzw. sonstige Tragern offentlicher Belange haben keine Stellung-
nahmen eingereicht (die Nummerierung bezieht sich auf die Verteilerliste):

Nr. 02 Niedersachsische Landesbehdrde flr StraBenbau und Verkehr, Hannover
Nr. 06 GLL Hannover — Amt fir Landentwicklung -

Nr. 12 Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG Region Niedersach-
sen/Bremen, Hannover

Nr. 16 Finanzamt Burgdorf

Nr. 17 GLL Hannover Katasteramt

Nr. 18 Nds. Landesamt fir Denkmalpflege
Nr. 19 Bischéfliches Generalvikariat

Folgende Behdrden bzw. sonstige Trager oOffentlicher Belange teilten durch schriftliche
Stellungnahme mit, dass keine Anregungen und Hinweise geltend gemacht werden (die
Nummerierung bezieht sich auf die Verteilerliste):

Nr. 01 Region Hannover, Schreiben vom 29.06.2009

Nr. 03 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Hannover, Schreiben vom 17.06.2009
Nr. 04 Industrie- und Handelskammer Hannover, Schreiben vom 18.06.2009

Nr. 05 Handwerkskammer Hannover, Schreiben vom 10.06.2009

Nr. 07 Landwirtschaftskammer Niedersachsen Hannover, Schreiben vom 24.06.2009
Nr. 08 Abfallwirtschaft Region Hannover, Schreiben vom 29.06.2009

Nr. 09 e-on Netz GmbH Lehrte, Schreiben vom 10.06.2009

Nr. 09 transpower Stromiibertragungs GmbH Lehrte, Schreiben vom 10.06.2009
Nr. 11 Deutsche Telekom AG, Schreiben vom 15.06.2009

Nr. 14 DB Energie GmbH Lehrte, Schreiben vom 09.06.2009

Nr. 15 Polizeiinspektion Burgdorf, Schreiben vom 08.06.2009

Nr. 20 Kirchenkreisamt Burgdorfer Land. Schreiben vom 04.06.2009

Anregungen und Hinweise wurden von folgenden Behérden bzw. sonstigen Tragern o6f-
fentlicher Belange vorgebracht:

Nr. 10 Stadtwerke Burgdorf, Schreiben vom 30.06.2009

»-.. gegen die 0.g. Anderung haben wir keine Bedenken.

Die Versorgung mit Elt, Gas und Wasser ist im genannten Gebiet bereits gegeben.
Die vorhandenen Leitungen dirfen nicht Gberbaut werden.
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Hinsichtlich vorgesehener Baumpflanzungen im o6ffentlichen StraBenflachenbereich ist die
Einhaltung des DVGW-Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 ,Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen" zu beachten. Dieser Hinweis hat auch Giltigkeit fur
Baumpflanzungen in privaten Grundstlicken, sofern diese im Trassenbereich von zu ver-
legenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

Vor Beginn der BaumaBnahmen bitten wie Sie, aktuelle Leitungspldne bei uns anzufor-
dern.

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

Wir bitten Sie, uns weiter am Verfahren zu beteiligen."

Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise werden in Kapitel 3.4 der Begriindung aufgenommen.

Nr. 13 DB Services Immobilien GmbH, Schreiben vom 10.06.2009:

»... die DB Services Immobilien GmbH, als von der Deutschen Bahn AG bevollmachtigtes
Unternehmen, Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der DB AG zur
obengenannten Planung.

Aus eisenbahntechnischer Sicht bestehen gegen den o.g. Bebauungsplan, entlang unse-
rer Eisenbahnstrecke Lehrte-GarBen (Strecke 1720, km 24,6 bis 24,9), grundsatzlich kei-
ne Einwande, wenn nachfolgende Auflagen eingehalten werden:

- Bei der Schaffung neuer Nutzungs- und Baurechte ist nach dem Prioritdatengesetz
auf bestehende Rechte Riicksicht zu nehmen und eventuell erforderliche Schall-
SchutzmaBnahmen sind dem Planungstrager der neu hinzukommenden Nutzung
und nicht der DB Netz AG aufzuerlegen.

- Die Grenzabstande entsprechend der NBauO miissen eingehalten werden. Die Hin-
zurechnung von Betriebsanlagen o6ffentlicher Eisenbahnen ist nur ausnahmsweise
mit Zustimmung des Eigentliimers madglich (siehe § 9 (1) NBauO). Daflr ist ein
kostenpflichtiger Gestattungsvertrag zu schlieBen

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

Wir bitten uns das Ergebnis der Abwagung mitzuteilen.®

Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe” werden keine neuen
Baurechte begriindet. Es wird lediglich die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben gere-
gelt. Insofern werden die genannten ,Auflagen™ zum Schallschutz und zu Grenzabstanden
nicht aufgegriffen.

mit § 3 (2) BauGB

Die offentliche Auslegung gemaB § 13a (2) Nr. 1 in Verbindung mit § 3 (2) BauGB fand in
der Zeit vom 29.09.2009 bis 29.10.2009 durch o6ffentliche Auslegung der Planunterlagen
in der Fassung des Entwurfs vom 10.08.2009 statt.

Von Seiten der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme bei der Stadt Burgdorf eingereicht
worden.

53



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe®
Teil 2: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

08.02.2010

Nr.

Stellungnahme der Raiffeisenwarengenossenschaft Ost-
hannover eG Uetze, Schreiben vom 23.10.2009:

47.

»... bis zum 29.10.2009 liegt der Entwurf fiir eine 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe™ aus. Die von
Ihnen erwogene 2. Anderung des angestammten Bebauungs-
plans zielt praktisch ausschlieBlich auf eine Uberplanung unseres
Grundstiicks, das in der Innenstadt der Kernstadt Burgdorf an
der RaiffeisenstraBe gelegen ist. Das wesentliche Anliegen, wel-
ches die Verwaltung mit dieser 2. Anderung des Bebauungsplans
verfolgt, ist,

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Allgemein wird zunachst auf die Ausfiihrungen der Stadt Burg-
dorf auf die Stellungnahme der Raiffeisenwarengenossenschaft
vom 12.06.2009 (siehe zu Nr. 1- 46) verwiesen. Zu einzelnen,
neuen Anregungen wird nachfolgend speziell Stellung genom-
men:

48.

- unserem Grundstlick, das seit 37 Jahren in der Bauleit-
planung der Stadt Burgdorf als Mischgebiet behandelt
wird, die angestammten Nutzungsmadglichkeiten zu neh-
men, auf ihm insbesondere jede realistische Einzelhan-
delsnutzung auszuschlieBen,

- und zwar ohne dass auch nur ansatzweise die gebotene
Ricksicht auf die zentrale Lage dieses innerstadtischen
Grundsticks und unsere wohlverstandenen Nutzungs-
und Verwertungsinteressen genommen wird.

Wie seit ca. 37 Jahren wird das Grundstlick der Raiffeisenwaren-
genossenschaft auch weiterhin als Mischgebiet festgesetzt sein.
Die angestammten Nutzungen werden nicht ausgeschlossen.
Lediglich einzelne Sortimentsgruppen des Einzelhandels werden
in Zukunft nicht mehr zulassig sein.

49.

Weil auch im Rahmen der férmlichen Offenlegung eine weder
durch andere Zielsetzungen gerechtfertigte noch mit unseren
berechtigten Interessen vereinbare Planung verfolgt wird, beste-
hen unsere Einwendungen gegen die erwogene 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe™ also fort. Wir wie-
derholen, was wir bereits im Rahmen der Erstellung des sog.
Einzelhandelskonzepts und im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung wegen der Bebauungsplananderung eingewandt haben; die
Einwendungen aus unseren Schreiben vom 30.10.2007,
11.12.2007 und 12.06.2009 gelten unverandert. Diese drei Stel-
lungnahmen heften wir deshalb als Ansagen 1 bis 3 unserem
heutigen Schreiben nach. Wir nehmen diese Stellungnahmen
unverandert insgesamt in Bezug und stlitzen darauf auch heute
unsere Bedenken gegen die nun erneut vorgestellte und nur in
Nuancen (im Abgleich mit dem Vorentwurf der frihzeitigen Bir-
gerbeteiligung) gednderten Festsetzungsabsichten.

Die textlichen Festsetzungen der Entwurfsfassung wurden ge-
genuber dem Vorentwurf hinsichtlich des erweiterten Bestands-
schutzes und der Randsortimente deutlich modifiziert:

Auf den erweiterten Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO
wurde verzichtet, da dieser mit den vorgesehenen Festsetzungen
zu einer Ungleichbehandlung des bestehenden Betriebs im Ver-
gleich zu sich neu ansiedelnden Betrieben gefihrt hatte: Sich
neu ansiedelnde Betriebe dirfen nach den textlichen Festsetzun-
gen zentrenrelevante sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente als Randsortimente fihren. Dies sollte auch
mit dem erweiterten Bestandsschutz fir den bestehenden Markt
maoglich sein. Entsprechend den textlichen Festsetzungen dirfen
die Randsortimente max. 10 % der Verkaufsflache einnehmen,
maximal jedoch 800 m2. Beim bisher vorgesehenen erweiterten
Bestandschutz war diese Flache lediglich mit 110 m?2 definiert.
Hierdurch ware ein Nachteil fiir den bestehenden Betrieb im Ver-
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gleich zu sich neu ansiedelnden Betrieben entstanden. Auf den
erweiterten Bestandsschutz wurde deshalb verzichtet. Der vor-
handene Betrieb hat damit die gleichen Mdéglichkeiten, wie sich
neu ansiedelnde Betriebe.

Die Obergrenze von 800 m2 Verkaufsflache fir die Randsorti-
mente wird bereits im Landesraumordnungsprogramm sowie im
kommunalen Einzelhandelskonzept definiert und wurde deshalb
hier konsequenterweise, wie auch bereits in anderen Bebau-
ungsplanen der Stadt Burgdorf, angewandt. Die Begrenzung der
Randsortimente ist dabei nicht mit einer Verkaufsflachenober-
grenze flir das gesamte Mischgebiet zu verwechseln. Bei Rand-
sortimenten handelt es sich um Nebensortimente bzw. ergan-
zende Sortimente, die dem Kernsortiment des Einzelhandelsbe-
triebes sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Angebotsum-
fangs und i.d.R. des Umsatzanteils deutlich untergeordnet sind.
Das zitierte Gerichtsurteil handelt dagegen vom Verbot einer
Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze flir ein gesamtes
Baugebiet. Die Obergrenze der Randsortimente ist eben keine
Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze flir ein gesamtes
Baugebiet. Die Obergrenze der Randsortimente ist darauf zurick
zu flihren, dass beim Nachweis, dass keine negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen zu erwarten sind, auch groB3fléachige Einzel-
handelsbetriebe in einem Mischgebiet zuldssig sind. Deshalb
wurde neben der Begrenzung der Randsortimente auf 10 % der
Gesamtverkaufsflache auch eine max. Obergrenze von 800 m2
festgesetzt.

50.

Festzustellen ist nach wie vor insbesondere,

- dass unser Grundstick mit seiner Lage und seiner stadte-
baulichen Bedeutung in der Innenstadt der Kernstadt
Burgdorf, was die Abgrenzung des Innenstadtzentrums
und die Nachbarschaften zu Bahnhof und Busbahnhof an-
geht, fehlerhaft verortet wird,

- dass verkannt wird: unser Grundstiick wird sich bei Mei-
dung groBer Brachflachen, deren Entstehen ernstlich auch
nicht im Interesse der Stadt liegen kann, nur umnutzen
lassen, wenn jedenfalls in einem Mindestumfang noch

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurde
eine Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum (ZVB) vorgenommen. Der ZVB besteht aus einer Haupt-
lage und Nebenlagen in denen Einzelhandel angesiedelt ist und
gemdB Leitsatz 1 des EHK angesiedelt werden sollte (vgl. Be-
grindung Seite 15). Die weiteren Bereiche im ZVB sind als Er-
gdnzungsbereich zu verstehen, in denen andere Zentrumsfunkti-
onen vorhanden sind, wie z.B. Rathauser, Volkshochschule, Kino,
Gastronomie etc. Der ZVB ist schon sehr groB bzw. sehr weit
gefasst, wenn man ihn mit den zentralen Versorgungsbereichen
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rentierliche Einzelhandelsnutzungen zuldssig bleiben,

- dass Ubersehen wird: unsere vielfdltigen aufwendigen
Bemiihungen, die heute nicht von uns genutzten Grund-
sticksteilflachen den von der Verwaltung der Stadt ge-
nannten Entwicklungszielen (,Bliro- und Dienstleistungs-
standort") zuzufiihren sind, samt und sonder fehlgeschla-
gen sind,

- dass es dem praktisch (wirtschaftlich) vollstandigen Ein-
zelhandelsausschluss nach wie vor an jeder hinreichenden
stadtebaulichen Rechtfertigung mangelt.

anderer Gemeinden vergleicht.

Eine Ausdehnung des ZVB auf das Raiffeisengelande erscheint
nicht sinnvoll. Fir die Stadtentwicklung bedeutet dies einen
deutlichen Umbau der Struktur, denn es wirde mit groBer Wahr-
scheinlichkeit ein Lebensmittelmarkt konzipiert werden (vgl.
Bauantrag der Raiffeisenwarengenossenschaft und die diversen
Stellungnahmen). Es bestliinde sogar die Gefahr, dass ein groB3-
flachiger Lebensmittelmarkt an dieser Stelle installiert werden
kénnte, denn im ZVB sind auch grofB3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentren- sowie zentren- und nachversorgungsrelevan-
ten Sortimenten zuldssig. Hierdurch kdme es vermutlich zu noch
groBeren Umsatzumverteilungen zu Lasten der Geschafte an der
MarktstraBe (Hauptlage), da keine Unterversorgung des ZVB
besteht. Stadtebauliche Stérungen der Hauptlage waren vermut-
lich die Folge. Synergieeffekte sind aufgrund der fehlenden Ge-
schafte zwischen dem Standort und der MarkstraBe nicht zu er-
warten. Aus den geschilderten Grinden zur Unvertraglichkeit
zentrenrelevanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente auf dem Raiffeisengelande mit der Hauptlage bzw.
dem Nahversorgungskonzept, ist auch eine Aufteilung des Raif-
feisengelandes in unterschiedliche Mischgebiete mit unterschied-
lichen Festsetzungen beziglich der Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben nicht sinnvoll.

Siehe auch zu 5, 52 und 58.

51.

Da der Rat der Stadt Uber unsere Stellungnahmen vom
30.10.2007, 11.12.2007 und 12.06.2009 selbst noch nicht be-
funden hat, wird er nun erst einmal auch diese drei Einwen-
dungsschreiben mit den vor- und nachstehenden Erwdgungen in
seine Entscheidung Uber die Satzung einzubeziehen haben. Ab-
wagungsfehlerfrei kann dabei nur ein Ergebnis sein, dass zumin-
dest allein nahversorgungsrelevante, also auch nach dem Ver-
standnis der Stadtverwaltung nicht zentrenrelevante Einzelhan-
delsnutzungen zugelassen bleiben.

Uber die Stellungnahmen der Raiffeisenwarengenossenschaft
vom 30.10.2007, 05.11.2007 und 11.12.2007 hat der Rat an-
lasslich seiner Sitzung am 13.12.2007 beraten. Der Rat hat sei-
nerzeit die hier als Nr. 16 bis 33 wiedergegebene Abwagung be-
schlossen. Da sich die Stellungnahmen vom 30.10.2007 und
05.11.2007 inhaltlich stark ahneln, wurden diese in der Abwa-
gung zusammengefasst. Die Stellungnahme vom 11.12.2007
wurde aufgrund der kurzfristigen Einreichung nicht schriftlich in
0.g. Sitzung des Rates behandelt. Sie wurde jedoch im Verwal-
tungsausschuss am 11.12.2007 miundlich mitgeteilt und floss
somit in die Beratung ein. Darlber hinaus hat die Raiffeisenwa-
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rengenossenschaft diese Stellungnahme selber den Ratsmitglie-
dern per E-Mail Ubersandt. Uber die Stellungnahme vom
12.06.2009 haben die Fachausschiisse Bauausschuss und Ver-
waltungsausschuss beraten. Der Rat hat diese Stellungnahme
noch nicht beschlossen, da ein Ratsbeschluss gem. § 40 NGO
erst zum Satzungsbeschluss eines Bebauungsplan erforderlich
ist. Der Rat wird anldsslich des Satzungsbeschlusses abschlie-
Bend Uber samtliche eingereichten Stellungnahmen beschlieBen.

Siehe auch zu 56.

52.

Das gilt insbesondere flir den Handel mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln. Wenn uns nicht ein Minimum an solchen Nutzungs-
maoglichkeiten eréffnet bleibt, wird, wenn der Rat die Stadtebau-
politik der Verwaltung billigen sollte, ein Normenkontrollverfah-
ren die wahrscheinliche Folge sein. Zu einem solchen rechtlichen
Schritt gibt es doch fiir uns nur eine einzige Alternative, wenn
die Stadt an ihrem jetzt verfolgten rigidem Planungsziel festhalt:
Das ware die weitestgehende Aufgabe unseres Grundstiicks, mag
es mit, mag es ohne die von uns heute noch ausgeilibten Nut-
zungen sein. Das liefe der Sache nach auf die langjahrige Brache
in der Kernstadt Burgdorf, dem Bahnhof und dem Busbahnhof
gegeniiber liegend, hinaus. Wir bitten, gerade auch diese Bemer-
kung nicht als ,,Drohgebarde" zu verstehen. Eine solche

- widersprache zum einen unserem Verstdndnis vom richti-
gen Umgang miteinander, dies gerade in Anbetracht un-
serer und unserer Mitglieder Verwurzelung in Burgdorf,

- sondern ist alleine das ebenso schlichte wie unabweisbare
Resultat unserer langjahrigen Bemuhungen um eine all-
seits vertragliche Umnutzung unseres angestammten
Grundstiicks.

Eine Brache in Innenstadtndhe ist tatsachlich nicht im Interesse
der Stadt Burgdorf. Allerdings ist eine Entwicklung des Gebietes
mit vielen anderen Nutzungen als Einzelhandel mit zentrenrele-
vanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten maoglich.

Siehe auch zu 56 und 58.

53.

Wir haben vielfaltigste Verhandlungen mit einer ganzen Reihe
potenzieller Investoren geflihrt, die sich samtlich eine Grund-
stiicksentwicklung Uberhaupt nur vorstellen kénnen, wenn - in
der Form sog. Ankermieter - jedenfalls bestimmte, nicht zent-
renrelevante Einzelhandelsnutzungen (wir betonen auch in die-

Siehe zu 48, 56 und 58.

57




Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe®
Teil 2: Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

08.02.2010

sem Schreiben: jeweils nicht groBflachig) zugelassen bleiben, es
flr diese also bei dem heutigen Rechtszustand bleibt. Das wiirde
bedingen,

- dass uns eine angemessene Erweiterung des eigenen
Raiffeisenmarktes (mit maBvoller, nicht zentrenrelevanter
Erweiterung seines Sortiments) moglich bleibt,

- wobei dann zumindest ein kleinfldchiger Lebensmittelein-
zelhandelsmarkt (max. 800 m2 Verkaufsflache),

- des weiteren ein ebenfalls kleinflachiger Getrankemarkt
planungsrechtlich zugelassen bleiben missen. Nur um
solche , Ankermieter® herum wird sich Uberhaupt sonsti-
ges Gewerbe., werden sich Biro-, u.U. auch Verwaltungs-
nutzungen ansiedeln und halten kdnnen.

54.

Wir bitten in diesem Zusammenhang jedes einzelne Mitglied des
Stadtrates sich noch einmal ganz deutlich vor Augen zu flhren,
worum es geht: Die Verwaltung zielt nach fast vier Jahrzehnten -
entgegen dem bis heute rechtsverbindlichen Bebauungsplan -
auf den Ausschluss jedweder flr einen Investor in der Innenstadt
attraktiven Einzelhandelsnutzung. Es geht nicht etwa darum,
dass auf unserem Grundstlick groBflachige Markte entstehen
kénnen sollen; insbesondere zielen wir nicht auf ein Einkaufs-
zentrum oder eine ahnliche Einzelhandelseinrichtung (die im Ub-
rigen ja auch der Ausweisung eines Sondergebiets bediirfte). Es
geht nur darum, dass der Einzelhandel in einem Mischgebiet
(und fir ein solches ist doch die Einzelhandelsnutzung geradezu
typisch) jedenfalls teilweise erhalten bleibt. Gerade vor diesem
Hintergrund bitten wir auch zu erwagen, ob eine Kompromisslinie
darin gefunden werden kann, dass das relativ sehr groBe Misch-
gebiet sinnvoll gegliedert wird, indem Teilgebiete entstehen. Flr
solche Teilgebiete lieBen sich die Einzelhandelsnutzungen sehr
viel feiner steuern; es ware insbesondere mdglich, den Einzel-
handel in Teilgebieten auszuschlieBen, teilweise auszuschlieBen
oder zuzulassen. So kdnnte - aus stadtischer Sicht - verhindert
werden, dass das gesamte Raiffeisengrundstiick flr Einzelhan-
delsnutzungen offen bleibt. Wir wiirden solche Beschrankungen
durchaus mittragen, wenn uns jedenfalls die Méglichkeit ertffnet

Eine Gliederung des Mischgebietes in mehrere Teilgebiete kommt
flir die Stadt Burgdorf nicht in Betracht. Auch bei einer Gliede-
rung in Teilgebiete andert sich nichts an der Lage des Gebietes
auBerhalb des ZVB, denn der gesamte Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 0-23 liegt auBerhalb des ZVB. Eine Gliederung
in unterschiedliche Mischgebiete wiirde auch nichts an den nega-
tiven Auswirkungen andern, die ein zentrenrelevanter und / oder
zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in einem
Teilgebiet fir den ZVB und fir die Nahversorgung hatte.

Siehe auch zu 50, 56 und 58.
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bleibt, die drei skizzierten ,Ankermieter" zu erhalten (Optimie-
rung des eigenen Raiffeisenmarktes) bzw. einzuwerben (kleinfla-
chiger Lebensmitteleinzelhandelsmarkt, kleinflachiger Getrdnke-
markt). Dass die Verwaltungsvorlage diese Mdoglichkeit nicht
einmal erwdhnt, befremdet vor dem Hintergrund, dass wir solche
Mdglichkeiten gesprachsweise bereits angeboten hatten. Wir hat-
ten schriftlich auch gerade in der Stellungnahme im Rahmen der
frihzeitigen Birgerbeteiligung (unser  Schreiben vom
12.06.2009) dazu ausdricklich die Hand gereicht. Stattdessen
zwingt uns der nun offen gelegte Entwurf der Verwaltung aber
unverandert in den Streit.

55.

Immerhin ist den Ausfihrungen der Stadt in der Verwaltungsvor-
lage zu unserer Stellungnahme vom 12.06.2009 zu entnehmen,
dass ein Gesamtkonzept fiir das Areal an der RaiffeisenstralBe
Besprechungsgegenstand war. Deshalb: Warum soll nun eine 2.
Anderung des Bebauungsplans dieses Gesprachs- und Einigungs-
potenzial abrupt (und nur Uber einen erneuten Anderungsbe-
schluss des Rates oder ein Normenkontrollverfahren zu korrigie-
ren) verschutten?

Wird zur Kenntnis genommen.

56.

Was die Stellungnahme der Verwaltung zu unserem Schreiben
vom 12.06.2009 angeht, ist diese, was den Umfang des ange-
strebten Einzelhandelsausschluss zundchst betrifft, durch einen
Widerspruch gekennzeichnet: Blatt 29 des Begriindungsentwurfs
findet sich ausgefihrt:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel bleibt auch zukilinftig zulas-
sig.

Der Entwurf der textlichen Festsetzung Ziff. 2 (,,Art der baulichen
Nutzung™) will aber das glatte Gegenteil regeln, heiBt es hier
doch, dass gerade auch

Einzelhandelsbetriebe mit einem Hauptsortiment ... (nur) nah-
versorgungsrelevanter Sortimente aus der ... Sortimentsliste

nicht zulassig sein sollen, mithin eben doch der Handel mit Nah-
rungs- und Genussmitteln vollstdndig ausgeschlossen werden
soll, insbesondere auch sogar der kleinflachige Lebensmittelvoll-
versorger und der kleinflachige Getrankemarkt. Es ist — mit allem

Die Stadt Burgdorf und die Gutachter des Einzelhandelskonzep-
tes sehen nahversorgungsrelevante Sortimente in Burgdorf als
zentrenrelevant an. Dies wurde Uber das Einzelhandelskonzept
auch so definiert und beschlossen. Im Rahmen der Erarbeitung
des Einzelhandelskonzeptes wurde ermittelt, dass die vorhande-
nen Lebensmittelmarkte in der Kernstadt als ,Magneten® fungie-
ren und Kaufer in die Innenstadt ziehen. U.a. aus diesem Grunde
wurden nahversorgungsrelevante Sortimente in Burgdorf
zugleich als zentrenrelevant eingestuft.

Es wird nicht jede realistische Einzelhandelsnutzung mit der An-
derung des Bebauungsplans ausgeschlossen. Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist auch weiterhin zuldssig.

Zentrenrelevante Sortimente sowie zentren- und nahversor-

gungsrelevante Sortimente bleiben als Randsortimente zulédssig.
Eine Erweiterung des Raiffeisenmarktes ist in Zukunft maéglich.

Die von der Raiffeisenwarengenossenschaft vorgebrachten Wi-
derspriche in den textlichen Festsetzungen bezliglich der nicht
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Respekt - geradezu lebensfremd anzunehmen, dass groBe Raif-
feisengelande lieBe sich auch nur in den nachsten Jahrzehnten
ausschlieBlich fir Wohngebdude, Bilrogebdude, Gaststat-
ten/Hotels und nicht storende Gewerbebetriebe nutzen. Ebenso
verfehlt ist die Erwartung einer Verwaltungsnutzung oder einer
Gartnerei. Dass der Stadtrat auf die Ansiedlung von Vergni-
gungsstadtten zielt, kébnnen wir uns entgegen den Ausfiihrungen
der Verwaltung Blatt 29 des Begriindungsentwurfs ebenfalls nicht
vorstellen. Bislang lag das nicht im Bereich unseres Vorstel-
lungsvermégens.

zentrenrelevanten und der nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te bestehen deshalb nicht.

Als Beispiel wurden in der Entwurfsbegriindung die in einem
Mischgebiet entsprechend § 6 BauNVO zulassigen Nutzungen
aufgelistet. Hierbei wurde von der Stadtverwaltung keine Wer-
tung der zulassigen Nutzungen noch irgendwelche Praferenzen
vorgenommen. Die aufgezeigten Nutzungen sind dabei nicht als
Ansiedlungswiinsche der Stadt Burgdorf zu verstehen, sondern
als Auflistung welche Nutzungen rechtlich zulassig sind.

57.

Wir empfinden es als nicht zielfihrend, wenn uns (vgl. ebenda)
unterstellt wird, wir zielten auf die ,lukrativste Nutzung". Das ist
mitnichten der Fall. Wir bitten nur darum, dass uns die ange-
stammten Nutzungsmdglichkeiten nicht so rigide beschnitten
werden, dass das Grundstiick entwertet wird. Wir mochten eine
rentierliche Nutzungsmaoglichkeit gewahrleistet wissen; das muss
nicht zwingend die ,lukrativste" sein.

Das Grundstick wird entgegen der Meinung der Raiffeisenwa-
rengenossenschaft nicht entwertet. Die angestammten Nut-
zungsmaoglichkeiten werden nicht ,rigide" beschnitten, da wie
bereits in der Entwurfsbegriindung dargelegt, von den acht in
einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO zulassigen Nutzungen nur
eine, und davon auch nur einzelne Sortimenten ausgeschlossen
werden.

Siehe auch zu 48.

58.

Entgegen der Einschatzung der Verwaltung gibt es keine einzige
belastbare Untersuchung, die den Schluss rechtfertigt, kleinfla-
chiger Einzelhandel (auch mit Lebensmitteln) auf dem Raiffei-
sengrundstick kénne einen zentralen Versorgungsbereich oder
auch nur Nahversorgungszentren ernsthaft gefahrden. Gerade
dabei bitten wir vorsorglich auch folgendes in den Blick zu neh-
men: Die erwogenen textlichen Festsetzungen zielen auf einen
vollstéandigen Einzelhandelsausschluss, was die Hauptsortimente
angeht. Dass soll ,ohne wenn und aber" so geschehen. Es ist
aber nicht einmal ansatzweise plausibel, weshalb z.B. ein danach
ebenfalls ausgeschlossener kleinflachiger Getrankemarkt die be-
haupteten negativen Auswirkungen auf ein Zentrum haben kénn-
te. Damit wollen wir sagen: Der angedachte totale Einzelhan-
delsausschluss im Hauptsortiment ist nicht einmal in sich konse-
quent. Dass die erwogenen textlichen Festsetzungen nicht mit
der gebotenen Konsequenz durchdacht sind, belegt exemplarisch
weiter die Formulierung in Ziff. 2 zweiter Spiegelstrich, an wel-

Die ,Rechtfertigungsgrundlage" flir den Ausschluss von zentren-
relevanten Sortimenten und der Beleg flir eine Gefahrdung der
Innenstadt ist das kommunale Einzelhandelskonzept. Im Rah-
men der Erarbeitung dieses Konzeptes wurde u.a. festgestellt,
dass Lebensmittelmarkte in der Kernstadt zu den Kundenmagne-
ten zahlen. Bei starker Konkurrenz auBerhalb der Hauptlage und
dadurch verursachter SchlieBung oder Standortverlagerung ein-
zelner Lebensmittelmarkte in der Kernstadt kénnte dies auf die
gesamte Einzelhandelsstruktur Auswirkungen haben. Die Burg-
dorfer Hauptlage ist gekennzeichnet durch kleine inhabergefiihr-
te Geschidfte, die auf Laufkundschaft angewiesen sind. Diese
entsteht jedoch erst dadurch, dass Kundemagneten vorhanden
sind.

Gleichzeitig wurde bei der Erarbeitung des Einzelhandelskonzep-
tes ermittelt, dass absatzwirtschaftlich bis 2015 nur Kaufkraft flir
ca. zwei weitere Lebensmittelmarkte in der Kernstadt vorhanden
ist. Da zugleich groBe Bereiche mit einem Nahversorgungsdefizit
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cher Stelle es heift:

Der Umfang der Randsortimente darf je Einzelhandelsbetrieb
10 % der Gesamtverkaufsflache und max. 800 m2 nicht Uber-
schreiten.

Das ist, wenn man es woértlich nimmt, eine - wiederum: mit al-
lem Respekt - unsinnige Festsetzung, denn bei 800 m2 Verkaufs-
flache liegt die Schwelle zur GroBflachigkeit und groBflachige
Einzelhandelsbetriebe sind in einem Mischgebiet ohnehin nicht
zulassig. Das ware, wenn damit im gesamten Plangebiet eine
Verkaufsflachenobergrenze definiert werden soll, erkennbar mit
der Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichts unverein-
bar, die solche Verkaufsflachenobergrenzen fiir ein gesamtes
Plangebiet fiir unzuldssig erachtet (Urteil vom 03.04.2008, 4 CN
4.07).

festgestellt wurden, versucht die Stadt Burgdorf, die Ansiedlung
neuer Lebensmittelmarkte rdumlich zu steuern. Hierdurch soll
erreicht werden, mdoglichst vielen, bisher unterversorgten Ein-
wohnern eine Nahversorgung in fuBlaufiger Entfernung (ca. 500
m Radius, ca. 10 Gehminuten) zu ermdglichen. Da seit Erarbei-
tung des Einzelhandelskonzeptes bereits ein weiterer Lebensmit-
telmarkt in der Kernstadt (in einem Ladenlokal eines anderen
Lebensmittelmarktes) hinzugekommen ist, besteht absatzwirt-
schaftlich zumindest theoretisch, nur noch Potenzial fiir einen
weiteren Markt. Dass sich der Standort Raiffeisengelande nicht
dazu eignet, einer groBen bisher nahversorgungstechnisch un-
terversorgten Menge an Einwohnern eine Nahversorgung zu bie-
ten, wurde in der Begrindung und in den Ausfihrungen der
Stadt Burgdorf auf die Stellungnahme der Raiffeisenwarengenos-
senschaft vom 12.06.2009 ausfihrlich geschildert.

Auch sind Getrankemadrkte nicht separat zu betrachten. Das Sor-
timent Getrdanke ist ein wesentlicher Bestandteil von Lebensmit-
telmarkten und tragt damit zu einem groBen Anteil am Umsatz
bei. Bei Ansiedlung eines Getrankemarktes auf dem Raiffeisen-
geldnde sind daher negative Folgen durch Umsatzumverteilun-
gen zulasten der Lebensmittelmadrkte in der Hauptlage (ZVB) mit
den o.g. Folgeproblemen zu erwarten.

Die Obergrenze von 800 m2 Verkaufsflache flir die Randsorti-
mente wird bereits im Landesraumordnungsprogramm sowie im
kommunalen Einzelhandelskonzept definiert und wurde deshalb
hier konsequenterweise, wie auch bereits in anderen Bebau-
ungsplanen der Stadt Burgdorf, angewandt. Die Begrenzung der
Randsortimente ist dabei nicht mit einer Verkaufsflachenober-
grenze flir das gesamte Mischgebiet zu verwechseln. Bei Rand-
sortimenten handelt es sich um Nebensortimente bzw. ergan-
zende Sortimente, die dem Kernsortiment des Einzelhandelsbe-
triebes sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Angebotsum-
fangs und i.d.R. des Umsatzanteils deutlich untergeordnet sind.
Das zitierte Gerichtsurteil handelt dagegen vom Verbot einer
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Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze flir ein gesamtes
Baugebiet. Die Obergrenze der Randsortimente ist eben keine
Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze flir ein gesamtes
Baugebiet. Die Obergrenze der Randsortimente ist darauf zurick
zu fUhren, dass beim Nachweis, dass keine negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen zu erwarten sind, auch grofBflachige Einzel-
handelsbetriebe in einem Mischgebiet zuldssig sind. Deshalb
wurde neben der Begrenzung der Randsortimente auf 10 % der
Gesamtverkaufsflache auch eine max. Obergrenze von 800 m?2
festgesetzt.

59.

Auch im dbrigen begegnet der Festsetzungskatalog, in Ziff. 2
(Art der baulichen Nutzung) durchgreifenden Bedenken, insbe-
sondere im Hinblick auf seine Bestimmtheit bzw. mangelnde Be-
stimmtheit.

Diese Bedenken werden nicht geteilt.
Siehe auch zu 49 und 58.

60.

Wir bitten den Rat der Stadt, die Verwaltung mit einer Uberarbei-
tung des Anderungsentwurfs zu beauftragen, die unseren Beden-
ken in angemessenem Umfang Rechnung tragt. ..."

Von einer Uberarbeitung des Entwurfes wird abgesehen

Stellungnahme der Raiffeisenwarengenossenschaft Ost-
hannover eG Uetze, Schreiben vom 05.11.2007 Anlage zur
Stellungnahme vom 23.10.2009

61.

»-+. ZUr obigen Beschlussvorlage flr die RaiffeisenstraBe und den
darin vorgebrachten Begriindungen moéchten wir noch einmal
Stellung nehmen. Unsere grundsatzlichen Einwande zum Einzel-
handelskonzept haben wie Ihnen bereits mit Schreiben vom
30.10.2007 mitgeteilt. Hierin haben wir ausfihrlich begrindet,
warum wir das Einzelhandelskonzept im Hinblick auf unser
Grundstiick RaiffeisenstraBe fir unausgewogen halten. Die 6f-
fentliche Diskussion hierzu ist auch erkennbar und noch nicht
abgeschlossen. Auch andere Gruppierungen halten im Bereich
der westlichen Innenstadt eine Starkung ftr erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen.

62.

In der Begriindung Punkt 1 werden die grundsatzlichen Ziele der
Einzelhandelsentwicklung in Burgdorf dargestellt. Die Zielsetzung
kénnen wir nachvollziehen, aber die daraus abgeleiteten MaB-
nahmen sind nicht folgerichtig.

Wird zur Kenntnis genommen.
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63.

Das Grundstlick RaiffeisenstraBe stellt sowohl flir die Sicherung
und Ausbau des Innenstadtzentrums als auch fir den Abbau der
strukturellen Schwéachen des Zentrums die einzige innerstadti-
sche Alternative dar. Es ist miBig immer wieder darzustellen,
dass hier insgesamt 40.000 m2 mittelfristig, und davon 20.000
m?2 kurzfristig zentral in Burgdorf, als zukunftsfahige Erweite-
rungsoption zur Verfiigung stehen. Auch zur Sicherung und Ver-
besserung der Nahversorgungsfunktion in der Nordstadt ist das
Grundstlick eine Alternative. Es handelt sich daher um das einzi-
ge zur Verfigung stehende Gebiet, welches gleich eine Doppel-
funktion ibernehmen kann.

Siehe zu 17, 22, 23 und 25.

64.

Punkt 2: Die willkirliche Begrenzung des Innenstadtzentrums
mit der sudlichen GartenstraBe ist unserer Meinung nach falsch
und unbegriindet. Bei der Festlegung der Entfernung ist zu hin-
terfragen, von wo aus gemessen wurde. Die Entfernung vom
Kirchturm zum Grundstlick ist nicht weiter als zum ehemaligen
Postgelédnde obere MarktstraBe. Wir betreiben mit unserem Raif-
feisenmarkt zurzeit Einzelhandel im durch das derzeit gultige
Regionale Raumordnungsprogramm definierten Zentralbereich;
daraus sollen wir zukilinftig ausgegliedert werden. Eine Begrin-
dung hierfir ist nicht zu erkennen. Zudem wird offenbar eine
Férderung der Ansiedlung von Konkurrenzbetrieben in zukinfti-
gen Gewerbegebieten weit auBerhalb des Stadtzentrums bevor-
zugt, was wir ebenfalls als gezielte Beeintrachtigung unseres seit
vielen Jahren bestehenden Geschaftsbetriebs auffassen muissen.

Siehe zu 19, 27, 48 und 50.

65.

Punkt 3: Unser Grundstuick liegt in einem Gebiet, in dem ein Ver-
sorgungsdefizit festgestellt wurde, allerdings nicht im vorge-
schlagenen Suchraum fir einen neuen Lebensmittelmarkt. Dabei
wird verkannt, dass fir unser Grundstlick durch die benachbarte
Eisenbahnunterfiihrung und Briicke gerade im fuBlaufigen Be-
reich durchaus ein erheblicher Radius der Weststadt angespro-
chen wird. Das fir die Alternative vorgesehene Gebiet ,Dreieck
Sorgenser Str." mit dem im stadtischen Eigentum stehendem
Grundstlck liegt allerdings weiter entfernt als unser Standort.
Was unter einer Koppelung des Raiffeisenmarktes mit dem ge-
planten Einzelhandel zu verstehen ist, kénnen wir nicht ergrin-

Siehe zu 19, 22, 23 und 27.
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den. Die Tatsache, dass unser Raiffeisenmarkt ein garten- und
baumarkttypisches Sortiment vorhalt, das ohnehin nicht als in-
nenstadtrelevant eingestuft ist, schlieBt eine Schadigung der
Innenstadt aus. Soll der Raiffeisenmarkt ein Frequenzbringer flr
den geplanten Einzelhandel sein? Mit unserer begrenzten Ver-
kaufsflache und dem speziellen Sortiment handelt es sich wohl
um eine sehr theoretische Uberlegung.

66.

Fazit: Die Planungen des Einzelhandelskonzeptes richten sich
daher in erheblichem MaBe gegen unser Haus, ohne dass flr uns
wirtschaftliche Alternativen aufgezeigt werden. Dabei wollen Sie
offenbar nicht einmal den Abschluss der Diskussionen dartber
abwarten.

Wird zur Kenntnis genommen.

67.

In unserer Stellungnahme zum Einzelhandelskonzept haben wir
zu den Bestrebungen zur Anderung des Bebauungsplans aus-
dricklich auf unsere Gesprachsbereitschaft hingewiesen. An-
scheinend méchten Sie sich bei dieser Anderung nicht mit den
Grundstlickseigentimern auseinandersetzen, anders kénnen wir
uns die hektischen und zielgerichteten Aktivitdten gegen das
Unternehmen und dessen Eigentimer, die Landwirte im Burg-
dorf-Uetzer Gebiet, nicht erkldren.

Siehe zu 2 und 11.

68.

Es ist schon ein sehr bemerkenswerter Vorgang, wenn Sie die
von Ihnen geplanten Anderungen des Bebauungsplanes und ins-
besondere deren Zielsetzungen nicht mit dem weitgehend einzig
betroffenen Grundstliickseigentimer auch nur einmal im Vorfeld
besprechen wollen. Sie zwingen uns damit praktisch zur rechtli-
chen Verteidigung unserer Position. Dabei dirfen wir daran erin-
nern, dass unser Bauantrag zum Einzelhandel auf einem derzeit
glltigen Bebauungsplan beruht. Soweit Sie - ohne Beteiligung
des Grundstiickseigentiimers - hier eine Anderung oder Ein-
schrankung anstreben, missen Sie nicht nur mit einer vollstan-
digen gerichtlichen Uberpriifung, sondern ggf. auch mit einer
Entschadigung fir unsere planbedingten Nutzungseinschrankun-
gen rechnen.

Wir zur Kenntnis genommen.
Siehe auch zu 2, 11 und 30.

69.

Die Beschlussvorlage beruht auf einem Einzelhandelskonzept,
das noch nicht verabschiedet ist und sich noch in der 6ffentlichen
Auslegung und Auseinandersetzung befindet. Unsere Argumente

Siehe zu 2, 11, 30, 37 und 51.
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gegen dieses Konzept werden weder angehort, noch erfolgt eine
Auseinandersetzung mit Ihnen. Wir erhalten den Eindruck, dass
hier lediglich unser Ansatz abgeschmettert werden soll und mit
der Anderung des Bebauungsplans Tatsachen geschaffen werden,
die unser Unternehmen nachhaltig und im erheblichen Umfang
schadigen.

70.

Wir mochten daran erinnern, dass es sich bei unserem Unter-
nehmen nicht um ein anonymes GroBunternehmen mit Kapitalin-
teressen handelt, sondern dass wir — getragen von der hiesigen
Landwirtschaft (nahezu alle im Stadtgebiet Burgdorf wirtschaf-
tenden Landwirte sind bei uns als Mitglied eingebunden) - be-
reits seit weit Gber 100 Jahren in Burgdorf wirtschaften und Ar-
beitsplatze sichern. Wir betreiben mit unseren Planungen auch
keine Immobilienspekulation, sondern sind darauf angewiesen,
unsere betrieblichen Ressourcen zu nutzen, um unseren hiesigen
Mitgliedern fir den Bezug und Absatz ihrer landwirtschaftlichen
Erzeugnisse und Produkte in ihrem scharfen internationalen
Wettbewerb durch optimale wirtschaftliche Anlagen Hilfestellung
zu leisten. Dies geht nur, wenn wir die betrieblichen Vermdgens-
werte - und dazu gehoéren auch Immobilien - wirtschaftlich nut-
zen kénnen. Da die nun von uns zur Bebauung geplanten Fla-
chen betrieblich fir unser Kerngeschaft in der Unterstitzung und
Betreuung der hiesigen Landwirtschaft nicht mehr bendtigt wer-
den, sind wir aus wirtschaftlichen Griinden gehalten, nun eine
denkbare und der derzeitigen Rechtslage entsprechende Nutzung
zu ergreifen. Bisher haben wir, trotz vielfaltiger Bemiihungen,
keine andere Nutzungsmoglichkeit finden kénnen und deshalb
sind wir im Interesse unserer Mitglieder gehalten, diese zur Zeit
einzige greifbare Méglichkeit umzusetzen und die Alternative, der
Entwicklung von gewerblichen Brachland zu verhindern. Wir
glauben, dass daran auch die Stadt Burgdorf kein Interesse ha-
ben kann.

Wird zur Kenntnis genommen.
Siehe auch zu 3, 31 und 45.

71.

Wenn Sie unser auf einem rechtsglltigen Bebauungsplan basie-
rendes Konzept nicht positiv begleiten wollen, warum stellen Sie
uns im Rahmen Ihrer Erwdagungen nicht wirtschaftliche realisti-
sche Alternativen dar, fir die es auch ein Umsetzungsinteresse

Siehe zu 2, 3, 21, 27 und 29.
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gibt, dass eine finanzielle Basis hat?

72. |Eine vorschnelle Festlegung der Stadt Burgdorf wirde in unse-|Wird zur Kenntnis genommen.
rem Haus zu entsprechenden Gegenreaktionen fliihren miussen,
auf die Konsequenzen haben wir in unserem Schreiben vom
30.10.2007 bereits hingewiesen. Liegt eine Anfechtung des Ein-
zelhandelskonzeptes, des beabsichtigten Bebauungsplans und
einer Ablehnung des Bauantrags wirklich im Interesse der Stadt
Burgdorf?

Wir jedenfalls bleiben Gesprachsbereit...."
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12 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange
gemadB § 13a (2) Nr. 1 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB

Mit Schreiben vom 24.09.2009 wurden die Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange gemaB § 13a (2) Nr. 1 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB um Stellungnahme bis
zum 29.10.2009 zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.08.2009
gebeten. Es wurden insgesamt 22 Behdérden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange
angeschrieben.

Folgende Behdrden bzw. sonstige Tragern offentlicher Belange haben keine Stellung-
nahmen eingereicht (die Nummerierung bezieht sich auf die Verteilerliste):

Nr. 02 Niedersachsische Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr, Hannover
Nr. 03 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Hannover
Nr. 06 GLL Hannover — Amt fir Landentwicklung -

Nr. 14 Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG Region Niedersach-
sen/Bremen, Hannover

Nr. 17 Polizeikommissariat Burgdorf
Nr. 18 Finanzamt Burgdorf

Nr. 19 GLL Hannover Katasteramt
Nr. 21 Bischéfliches Generalvikariat

Folgende Behdrden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange teilten durch schriftliche
Stellungnahme mit, dass keine Anregungen und Hinweise geltend gemacht werden (die
Nummerierung bezieht sich auf die Verteilerliste):

Nr. 01 Region Hannover, Schreiben vom 28.10.2009

Nr. 04 Industrie- und Handelskammer Hannover, Schreiben vom 15.10.2009

Nr. 05 Handwerkskammer Hannover, Schreiben vom 14.10.2009

Nr. 07 Landwirtschaftskammer Niedersachsen Hannover, Schreiben vom 15.10.2009
Nr. 08 Abfallwirtschaft Region Hannover, Schreiben vom 19.10.2009

Nr. 09 e-on Netz GmbH Lehrte, Schreiben vom 19.10.2009

Nr. 10 transpower Stromiibertragungs GmbH Lehrte, Schreiben vom 19.10.2009
Nr. 12 Deutsche Telekom AG, Schreiben vom 26.10.2009

Nr. 13 htp GmbH, Schreiben vom 30.09.2009

Nr. 16 DB Energie GmbH Lehrte, Schreiben vom 29.09.2009

Nr. 22 Kirchenkreisamt Burgdorfer Land. Schreiben vom 01.10.2009

Anregungen und Hinweise wurden von folgenden Behérden bzw. sonstigen Tragern o6f-
fentlicher Belange vorgebracht:

Nr. 11 Stadtwerke Burgdorf GmbH, Schreiben vom 13.10.2009

»... gegen die 0.g. Anderung haben wir keine Bedenken.

Die Versorgung mit Elt, Gas und Wasser ist im genannten Gebiet bereits gegeben.
Die Vorhandenen Leitungen dirfen nicht Gberbaut werden.
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Hinsichtlich vorgesehener Baumpflanzungen im o6ffentlichen StraBenflachenbereich ist die
Einhaltung des DVGW-Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 ,Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen" zu beachten. Dieser Hinweis hat auch Giltigkeit fur
Baumpflanzungen in privaten Grundstlicken, sofern diese im Trassenbereich von zu ver-
legenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

Vor Beginn der BaumaBnahmen bitten wir Sie, aktuelle Leitungspldane bei uns anzufor-
dern.

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

Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise wurden bereits zum Entwurf in Kapitel 3.4 der Begriindung aufgenommen.

Nr. 15 DB Services Immobilien GmbH, Schreiben vom 02.10.2009

»... die DB Service Immobilien GmbH, als von der Deutschen Bahn AG bevollmachtigtes
Unternehmen, Gbersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der DB AG zur
obengenannten Planung.

Aus eisenbahntechnischer Sicht bestehen gegen den o.g. Bebauungsplan, entlang unse-
rer Eisenbahnstrecke Lehrte-GarBen (Strecke 1720, km 24,6 bis 24,9), grundsatzlich kei-
ne Einwande, wenn nachfolgende Auflagen eingehalten werde:

Bei der Schaffung neuer Nutzungs- und Baurechte ist nach dem Prioritdtengrundsatz auf
bestehende Rechte Ricksicht zu nehmen wund eventuell erforderliche Schall-
SchutzmaBnahmen sind dem Planungstrager der neu hinzukommenden Nutzung und
nicht der DB Netz AG aufzuerlegen.

Die Grenzabstdnde entsprechend der NBauO mussen eingehalten werden. Die Hinzurech-
nung von Betriebsanlagen offentlicher Eisenbahnen ist nur ausnahmsweise mit Zustim-
mung des Eigentliimers mdglich (siehe § 9 (1) NBauO). Daflr ist ein kostenpflichtiger
Gestattungsvertrag zu schlieBen.

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

Wir bitten und das Ergebnis der Abwagung mitzuteilen. ...
Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe™ werden keine neuen
Baurechte begriindet. Es wird lediglich die Zuladssigkeit von Einzelhandelsbetrieben gere-
gelt. Insofern werden die genannten ,Auflagen™ zum Schallschutz und zu Grenzabsténden
nicht aufgegriffen.

n

Nr. 20 Niedersidchsisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom
14.10.2009

»... ZU der geplanten Anderung des 0.g. Bebauungsplanes ist von Seiten der Arch&ologi-
schen Denkmalpflege folgendes vorzutragen:

Das Plangebiet ist durch vorhergehende gewerbliche Nutzung des Gelandes weitgehend
Uberpragt. In den Bereichen, wo tiefgriindige Eingriffe in den Boden vorliegen, ist kaum
mit erhaltenen archaologischen Bodendenkmadlern zu rechnen. Grundsatzlich kann das
Auftreten archaologischer Siedlungsspuren in ungestérten oder nur oberflachlich gestor-
ten Arealen nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Planung zukilinftiger Bauvorhaben ist somit folgender Hinweis dringend zu emp-
fehlen:
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Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohlansammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) gemacht werden, sind diese gemaB §14 Abs. 1 des NDSchG meldepflichtig und mis-
sen der Unteren Denkmalschutzbehdérde der Stadt Burgdorf sowie dem Niedersachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstel-
len sind nach §14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzei-
ge unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. ..."

Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise sind in Kapitel 8.3 in die
Begriindung sowie in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen.

13 Verfahren
Verfahrensvermerke

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe™ wurde aus-
gearbeitet:

Burgdorf,

Fachbereich Stadtplanung, Stadtplanungsabteilung
Bauordnung, Umwelt

(Baurat) (Abteilungsleiterin)

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Burgdorf hat in seiner Sitzung am 06.11.2007 die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,Raiffeisenstrae™ beschlos-
sen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (iber die 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe™ erfolgte ortsiiblich am 10.11.2007.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Burgdorf hat in seiner Sitzung am 19.05.2009 die
Durchflihrung der friihzeitigen Birgerbeteiligung gemal gem. § 13a (2) Nr. 1 in Verbin-
dung mit § 13 (2) und § 3 (1) BauGB beschlossen.

Die Bekanntmachung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBBe™ erfolgte ortsiiblich am 30.05.20009.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 09.06.2009 bis 23.06.2009.

Die Trager offentlicher Belange hatten gemdB § 13a (2) Nr. 1 in Verbindung mit § 13 (2)
und § 4 (1) BauGB vom 27.05.2009 bis 30.06.2009 im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung Gelegenheit zur Stellungnahme.
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Der Verwaltungsausschuss der Stadt Burgdorf hat in seiner Sitzung am 15.09.2009 dem
Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe® zugestimmt
und die offentliche Auslegung gemaBl § 13 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Die Bekanntmachung der offentlichen Auslegung erfolgte ortsiiblich am 19.09.20009.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe® und der
Entwurf der Begriindung haben vom 29.09.2009 bis 29.10.2009 6&ffentlich ausgelegen.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 24.09.2009 am Bebauungs-
planverfahren beteiligt. Sie hatten Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 29.10.2009.

Der Rat hat nach Prifung der Stellungnahmen in seiner Sitzung am die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBBe" als Satzung gemaB § 10 BauGB und
gemdB § 6 NGO sowie die Begriindung im Sinne von § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Burgdorf,

BUrgermeister

14 Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 2 . Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-23 ,RaiffeisenstraBe"

durch die Stadt Burgdorf ist am im gemeinsamem Amtsblatt  Nr. fur die
Region Hannover und die Landeshauptstadt Hannover gemafB § 10 Abs. 3 BauGB bekannt
gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am in Kraft getreten.

Burgdorf,

(Burgermeister)
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Anlage 1

Prufstandort 4:

Raiffeisengeléande

(Innenstadt/Nordost)

‘ 1 ‘ Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale GroBes Areal mit Uberwiegend gewerb-
lich genutzten Gebauden.

Planungsrecht B-Plan 0-23, groBtenteils Mischgebiet.
':,f'v : Verwertungsinteressen Eigentlimerinteresse an Entwicklung der
"‘, v ; A Flache mit Einzelhandel, Stadt winscht

Yo AT e R stadtebauliches Gesamtkonzept
’ “ Makrostandort

Lage, Umgebung Der Standort grenzt an den nérdlichen Rand des Innenstadtzentrums an.

Verkehrsanbindung,  Stell- Durch die Lage an der GartenstraBe teilweise erschlossen. Die rlickwértigen
platze Bereiche liegen allerdings in ,,2. Reihe”.

Stadtebauliche Integration Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort in nicht integrierter Lage
zwischen Wohngebieten und der Bahnlinie.

Potenziale fur Einzelhandelsnutzungen

Synergien, Zentrenfunktio- Der sudliche Standortbereich grenzt an den Bahnhof bzw. Busbahnhof an.

nen Die Laufentfernung zur Hauptlage der Innenstadt ist aber gerade aus dem
mittleren und nérdlichen Teil des Geldandes zu groB, um Synergien zum In-
nenstadtzentrum zu erwirken.

Anbindung zu Wohnorten Die vorhandene Mantelbevdlkerung wird durch die Bahn als Barriere Rich-
tung Westen begrenzt.

Handelsseitige Integration Der Standort wird aktuell fir den b&uerlichen Warenabsatz sowie fir ein
Ladengeschaft genutzt. In unmittelbarer Umgebung grenzen keine weite-
ren Einzelhandelsbetriebe an.

4 Bewertung Im Bezug auf mogliche Synergien fur die Innenstadt weist der Standort eine
e zu groBe Laufentfernung auf. In Bezug auf Nahversorgung begrenzt die

Bahn die potenzielle Mantelbevolkerung.

Empfehlungen Eine Einzelhandelsentwicklung ist nicht primar zu empfehlen.

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten an
diesem Standort nicht angesiedelt werden, da einerseits Synergieeffekte
zur Starkung des Innenstadtzentrums nicht anzunehmen sind und andere-
reits keine positive Effekte auf die Nahversorgung zu erwarten sind.
Nicht zentrenrelevante Sortimente konnten zwar erwogen werden, sofern
sie stadtebaulich attraktiv eingebunden werden. Fur groBflachige Betrie-
be werden allerdings im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes alterna-
tive Standorte primar empfohlen. AuBerdem bleibt abzuwarten, ob An-
bieter solcher Sortimente die Lage an der GartenstraBBe gegeniber
Standorten wie dem Gewerbegebiet Hiilptingsen oder Nordwest bevor-
zugen.

Die Ndhe zu Bahnhof und Busbahnhof beinhaltet ein hohes Potenzial fir
eine kinftige Entwicklung als Biro- und Dienstleistungsstandort.

Quelle: Stadt+Handel 2007, Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Burgdorf, S. VIII.





