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Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 27.04.2011

1 Grundsatzliches zur geplanten Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans

Ziele fiir die kiinftige raumliche Entwicklung der Stadt

Der Rat der Stadt Burgdorf hat am 26.08.2010 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) als Grundlage flr die kinftige stadtraumliche Entwicklung der Stadt Burgdorf mit
dem Zielhorizont 2025 beschlossen. Das ISEK betrachtet den gesamten Siedlungsraum
der Stadt Burgdorf einschlieBlich seiner Ortschaften. Es identifiziert die bestehenden Qua-
litaten des Stadt- und Landschaftsraumsraums und entwickelt Zielvorstellungen bezlig-
lich der weiteren Entwicklung.

Eine solche Darstellung von Potentialen und Qualitaten der Stadt ist ein wichtiger Beitrag,
sich im Standortwettbewerb mit anderen Kommunen in geeigneter Weise zu positionieren
und auf die gesellschaftlichen Veranderungsprozesse (Pluralisierung, Individualisierung,
Demografie etc.) konstruktiv und gestaltend zu reagieren. Im Rahmen des Bearbeitungs-
prozesses des ISEK hat die Stadt Ubergeordnete Ziele flir die weitere Entwicklung defi-
niert, alternative Entwicklungsszenarien geprift und Leitlinien fliir eine geordnete stadt-
rdumliche und stadtebauliche Entwicklung fir einen langerfristigen Zeitraum festgelegt.
Ergebnis ist ein richtungsweisendes Konzept flir die Entwicklung der Stadt in den nachs-
ten 15 Jahren.

Neuaufstellung des Flachennutzungsplans

Die Darstellung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung einer Kommune ist aus
bauplanungsrechtlicher Sicht Aufgabe des Flachennutzungsplans (§5 Abs. 1 BauGB). Der
derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Burgdorf stammt aus dem Jahr
1980 und wurde seitdem (iber 50 Mal in einem férmlichen Anderungsverfahren in seinen
Aussagen modifiziert.

Da nun mit dem ISEK ein aktuelles Entwicklungskonzept flir die beabsichtigte siedlungs-
strukturelle Entwicklung der nachsten 15 Jahre vorliegt, soll der ,in die Jahre gekomme-
ne" Flachennutzungsplan im Rahmen einer Neuaufstellung grundlegend Uberarbeitet
werden, um wieder vollumfanglich die vorbereitende Funktion bezlglich der aktuellen
Entwicklungsvorstellungen der Stadt Burgdorf iibernehmen zu kénnen.

Als informelles Planungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB ist das ISEK bei der
Erarbeitung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Die vom Rat der Stadt Burgdorf be-
schlossenen informellen Aussagen des ISEK sind daher eine wichtige Grundlage flr die
geplante Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Burgdorf.

Beteiligungsverfahren

GemaB der §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB sind Offentlichkeit und Behdrden im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens ,maéglichst frihzeitigh und Uber die ,allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen ... und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung" zu unterrichten.

Das beschlossene ISEK ist in besonderer Weise geeignet, die Ubergeordneten Ziele (die
mit der Planung erreicht werden sollen), alternative Lésungsansatze zur Verwirklichung
dieser Ziele und die sich ergebenden Konsequenzen zu veranschaulichen. Daher erfolgt
die friilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nicht auf der Basis eines
~klassischen™ Vorentwurfs des Flachennutzungsplans, sondern auf der Basis des ISEK.

Nachfolgend wird die inhaltliche Grundstruktur des ISEK erlautert; weiterhin werden das
Bevdlkerungsziel ,,30.000+" und die sich daraus ergebenden Konsequenzen fir die Fla-
chennutzungsplanung vorgestelit.

Im Anhang befindet sich der Erlauterungsbericht zum ISEK (Anlage 1), die gesamtstadti-
sche zeichnerische Darstellung des ISEK (Anlage 2) sowie eine tabellarische Ubersicht
Uber die einzelnen Entwicklungsbereiche (Anlage 3).

Die beabsichtigten Flachendarstellungen sind in ihrer Gesamtheit der Anlage 2 (gesamt-
stadtische zeichnerische Darstellung des ISEK) und im Einzelnen der Anlage 3 (tabellari-
sche Ubersicht Giber die einzelnen Entwicklungsbereiche) zu entnehmen.

Im Laufe des Aufstellungsverfahrens werden insbesondere die Belange von Natur und
Landschaft detaillierter ausgefiihrt (Umweltbericht).
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Ausfiihrungen zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden 27.04.2011

2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK (Anlage 1)

2.1 Planungsansatz und Methodik

Das ISEK verfolgt einen qualitativ inhaltlichen Ansatz, der von ,herkémmlichen®™ quantita-
tiven Ansétzen abweicht. Ausgangspunkt aller planerischen Uberlegungen bei einem qua-
litativ-inhaltlichen Ansatz ist die Analyse der raumlich-strukturellen Merkmale und der
Qualitdten Burgdorfs und seiner Ortschaften. Im Mittelpunkt kinftiger Planungen steht
daher die Frage, wie diese ermittelten Qualitdten kiinftig erhalten oder gestarkt werden
kdnnen.

Insofern weicht das ISEK von gangigen sektoralen Betrachtungsweisen in der raumlichen
Planung ab; es erfolgt also keine separierte Betrachtung z.B. der Themen ,Wohnen", ,Ar-
beiten™, ,Versorgung und Gemeinbedarf* oder ,Natur und Landschaft". Der integrierte
Planungsansatz fiihrt vielmehr dazu, das diese Themen sich mehreren Zielaussagen des
ISEK zuordnen lassen.

2.2 Inhaltliche Struktur des Berichts (Anlage 1)
Der Erlduterungsbericht des ISEK (Anlage 1) ist wie folgt gegliedert:

1. Einleitung:
Methodik und Beteiligungsverfahren bei der Aufstellung des ISEK

2. Grundlagen der Planung:
Bestandsaufnahme und Rahmenbedingungen

3. Siedlungstypen:
Analyse der Burgdorfer Typologie der Siedlungsstrukturen; Entwicklung von Zielaus-
sagen fir die einzelnen Siedlungstypen

4. Entwicklungsleitlinien und Handlungsfelder
Erarbeitung von Leitlinien, Hauptzielen und Handlungsfelder der kiinftigen radumlichen
Entwicklung Burgdorfs

5. Stadtbereichskonzepte
Konkretisierung und rdumliche Verortung der Zielaussagen; Aufzeigen von Flachenpo-
tentialen

6. Innenstadtkonzept: Ubergeordnete Themen
Allgemeine Ziele der Innenstadtentwicklung

7. Innenstadtkonzept: Interventionsrdume der Innenstadt
Konkretisierung der Ziele, bezogen auf einzelne innerstadtische Entwicklungsflachen

Die zuletzt angefiihrten Kapitel 6 und 7 (Innenstadtkonzept) haben fiir die Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplans nur geringe Relevanz; um dem ganzheitlichen Planungs-
ansatz Rechnung zu tragen, sind sie dennoch Bestandteil der gesamtstadtischen Strate-
gie zur Gestaltung der baulich-rdumlichen Zukunft der Stadt Burgdorf. Insbesondere
konkretisieren sie die Aussagen der in Kapitel 4.2 im ISEK-Erlduterungsbericht (Anlage 1)
ab Seite 60 vorgestellten Entwicklungsleitlinie , Stadt Burgdorf: Zentrum und Identitat".
Aufgrund des hohen Detaillierungsgrades des Innenstadtkonzeptes werden die entspre-
chenden Aussagen aber nur sehr allgemein in den noch zu erarbeitenden Entwurf flr den
neuen Flachennutzungsplan einflieBen.

2.3 Kernaussage des ISEK: Entwicklungsleitlinien

Um fir die kinftige rdumliche und planerische Entwicklung in Burgdorf in den nachsten
15 Jahren verlassliche und nachhaltige Aussagen treffen zu kénnen, ist es wichtig, sich
zunachst auf das zu besinnen, was diese Stadt, ihre Dérfer und die sie umgebende Land-
schaft ausmacht.

Denn nur ein Konzept, das zu Burgdorf ,passt®, ist in der Lage, die Starken der Stadt wei-
ter auszubauen. Hierfir ist es sinnvoll, zunachst die Starken und Schwachen Burgdorfs zu
ermitteln und daraus abgeleitet allgemein gefasste Entwicklungsleitlinien und raumliche
Leitbilder zu erarbeiten. Ein grundsatzlicher inhaltlicher Konsens aller Beteiligten lber die
grundsatzlichen Leitlinien / -bilder ist dabei eine wichtige Voraussetzung flr eine stimmi-
ge Umsetzung in der Planung.



Neuaufstellung des Flachennutzungsplans

1 Burgdorfer Land: Charakter und Bestandigkeit

* Dorfliche Kulturgeschichte als Verpflichtung
= [andschaft: Ruhiger und vielfaitiger Lebensraum

= Sicherung und Entwickiung landlicher Wirtschaftsformen

3 Lebenskultur: Vielfalt und Qualitat
= Wohnen in Burgdorf, Leben in der Region
= Gewahrleistung der Mobilitat
= Wohnen in gesunder Umwelt als Charakteristikum
= Breites Spektrum von Wohnangeboten

2 Stadt Burgdorf: Zentrum und ldentitat

= Mittelzentrum: Position im Raum sichern und starken
* Entwicklungsziel 30.000 plus

= Weiterentwicklung als Wirtschaftsstandort

Abb. 1: Kurzibersicht der Entwicklungsziele

27.04.2011

Abgestimmte Leitbilder und Leitlinien sind also
die Basis fir die Stadtplanung, um die rdumliche
Zukunft Burgdorfs weiterzudenken. Sie kénnen
auch herangezogen werden, wenn - zum jetzi-
gen Zeitpunkt nicht vorhergesehene - Entwick-
lungen eintreten oder Projekte von Investoren an
die Stadt herangetragen werden, die Auswirkun-
gen auf die raumliche Struktur Burgdorfs haben.
Sie kénnen auch als Argumentationshilfe dienen,
wenn im Einzelfall Aussagen der Stadtbereichs-
konzepte modifiziert werden missen oder sollen.

Daher war es wichtig, dass insbesondere Uber
die nebenstehenden Leitlinien und Hauptziele
durch den Beschluss des Rates der Stadt Burg-
dorf Uber das ISEK am 26.08.2010 eine breite
politische Zustimmung gefunden werden konnte.

2 3. 1 Le|tI|n|e 1 “"Burgdorfer Land: Charakter und Bestandigkeit" (Anl. 1, S. 42 ff)

2.3.3

Leitlinie 1 “Burgdorfer Land: Charakter und Be-
standigkeit" betont die besonderen Potentiale
der charakteristischen Kulturlandschaft des
Burgdorfer Lands und leitet hieraus Hauptziele
zur Sicherung der landlichen Siedlungsformen
und Starkung der Naherholungsfunktion ab.

Abb. 2: Landlicher Charakter

Le|tI|n|e 2 ,Stadt Burgdorf: Zentrum und Identi-
tat" betont die Starken der Burgdorfer Kern- und
Innenstadt und leitet hieraus Hauptziele zur Si-
cherung der Zentrumsfunktion Burgdorfs ab.

Abb. 3: Stadtische Atmosphare

Leitlinie 3 ,,Lebenskultur: Vielfalt und Qualitat™ (Anlage 1, S. 86 ff)

Leitlinie 3 ,Lebenskultur: Vielfalt und Qualitat"
betont die Besonderheiten und Mdglichkeiten,
die sich flir die Stadt Burgdorf aufgrund seiner
Lage im Ubergangsraum zwischen Ballungsraum
und léandlichem Raum ergeben.

Abb. 4: Siedlung in der Landschaft



Ausfiihrungen zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden 27.04.2011

2.4 Raumliche Leitbilder: Beispiel Freiraumentwicklung

Raumliche Leitbilder konkretisieren die doch
eher abstrakten Entwicklungsleitlinien,
Hauptziele und Handlungsfelder. Das Leitbild
z.B. zur Freiraumentwicklung benennt un-
terschiedliche Landschaftsrdume und Funk-
tionen, die diesen Raumen zukommen (aus-
fuhrlich in Anlage 1 ab S. 50).

Weitere raumliche Leitbilder wurden zu den
Themen ,Mittelzentrale Aufgaben®, ,Wirt-
schaft®, ,Siedlungsentwicklung®, ,Freiraum-
entwicklung Kernstadt" und ,Verkehr" ent-
wickelt (ausfihrlich in Anlage 1).

Abb. 5: Raumliches Leitbild Freiraumentwicklung

2.5 Konkretisierung der Leitlinien und Leitbilder: Beispiel kiinftiges Sied-
lungsmodell

Konkret fihrt die Verfolgung des Hauptziels
»30.000 plus® und des Handlungsfelds
,Burgdorf als attraktiven Wohnstandort pro-
filieren® dazu, das bislang in Burgdorf ver-
folgte Siedlungsmodell von ringférmigen
Stadterweiterungen zu modifizieren. Denn
der Schaffung hochwertiger Wohnlagen
kommt in Zukunft bei Neuausweisungen von
Bauflachen und insbesondere bei der Be-
standsentwicklung eine noch starkere Be-
deutung zu als bisher. In der Folge sieht das
nun verfolgte Siedlungsmodell kammerarti- |
ge Stadterweiterungen vor (,Landschaftsfin- *

ger ragen.ln dle__ St_adt’ _,,Stadtﬂnger in die Abb. 6: Kunftiges Siedlungsmodell: Kammerartige
Landschaft; ausfuhrlich siehe Anlage 1, ). Stadterweiterung mit Offnung zur Landschaft

2.6 Lesehilfe

Zur besseren Auffindbarkeit der sektoralen Themen erfolgt hier eine kurze Ubersicht der
einzelnen Seiten im ISEK-Erlduterungsbericht (Anlage 1), die die jeweiligen Themen be-
handeln:

- Bevdlkerungsentwicklung und Wohnen (S. 20f, 84, 89ff, Anlage 1)
- Arbeiten (S. 22, 57, 78ff, 82ff, Anlage 1)

- Versorgung und Gemeinbedarf (S. 22, 64ff, Anlage 1)

- Natur und Landschaft (S. 16, 18f, 44ff, Anlage 1)

- Freizeit und Erholung (S. 54ff, 58f, Anlage 1)

- Verkehr (S. 24f, 108, Anlage 1)
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3 Abschatzung des kiinftigen Siedlungsflachenbedarfs

Zwar verfolgt — wie zuvor erwahnt - das ISEK einen qualitativen Planungsansatz: Das
,Was", Wo" und ,Wie" ist wichtiger als das ,Wieviel". Dennoch wird es bei der Ubertra-
gung der Zielaussagen des ISEK auf die Ebene der Flachennutzungsplanung erforderlich,
die qualitativen Aussagen (z.B. ,Burgdorf als attraktiven Wohnstandort profilieren™ - S.92
in Anlage 1) auch réaumlich zu verorten - und damit auch zu quantifizieren.

Das ISEK bereitet eine solche Quantifizierung vor, in dem es die bisherige Bevdlkerungs-
entwicklung analysiert und eine kilnftige Entwicklung in zwei Szenarien (Bevdlkerungsziel
30.000+ [Stagnation] und Bevélkerungsziel 29.000+ [leichter Riickgang]) abzuschatzen
versucht.

Die einzelnen Ausfiihrungen im ISEK-Erlauterungsbericht (Anlage 1) hierzu sind an dieser
Stelle zusammengefasst wiedergegeben:

3.1 Analyse der Bevolkerungsentwicklung (Anlage 1, S. 20 und 21)
Analyse

Die Zahl der Einwohner (EW) mit Erstwohnsitz in der Stadt Burgdorf stieg in den Jahren
1990 bis 1997 von rd. 29.000 auf rd. 30.500 an. Danach nahm die Zahl der Einwohner
ab, bis sie 2006 leicht unter 30.000 Einwohner fiel. Ursache daflir war eine geringere Zu-
wanderung als in den Jahren zuvor. Seit 2007 stabilisiert sich der Wanderungssaldo
(2007: +79 EW; 2008: +146 EW) und gleicht die konstant negative natlirliche Bevdlke-
rungsentwicklung (2007: -65 EW; 2008: -81 EW) aus. Aktuell verzeichnet die Stadt
Burgdorf erneut leichte Bevdlkerungsverluste.

Die Kernstadt von Burgdorf verzeichnete im vergangenen Jahrzehnt einen leichten Ein-
wohnerriickgang (2000 bis 2008: -3%, -700 EW). Hier wohnen allerdings immer noch
mehr als zwei Drittel der Bevoélkerung. Annahernd ausgeglichen wurde dieser Verlust
durch Bevélkerungsgewinne besonders in der Gemarkung Hulptingsen (2000-2008:
+36%, 200 EW) und auch in den anderen Ortschaften mit Ausnahme von Dachtmissen
und Weferlingsen.

Trendprognosen fiir 2020 und 2025

Fir die Stadt Burgdorf liegen die bundesweite Trendprognose »Wegweiser Demographie«
(Bertelsmann-Stiftung 2005, 2008) bis 2020 bzw. 2025 und die Prognose der Region
Hannover (2008) bis 2020 vor. Die Bertelsmann-Studie von 2008 beschreibt auf Basis
der Jahre 2003 bis 2006 einen deutlich geringeren Riickgang der Bevdlkerungszahl auf
29.400 EW im Jahr 2020 (2025: 29.100) als die vorangegangene Prognose von 2005
(2020: 28.800).

Die Prognose der Region Hannover verlduft noch leicht positiver mit 29.700 Einwohnern
flir den Zeitraum bis 2020. Die reale Entwicklung folgt aber selten genau den Trendprog-
nosen. Unter Berilcksichtigung leichter Abweichungen erscheint eine Entwicklung inner-
halb des in Abb. 7 dargestellten Entwicklungskorridors zwischen 28.000 und 31.000 Ein-
wohnern im Jahr 2025 realistisch.

34.000 ‘ . Abb. 7: Bevolke-
: rungsentwicklung

Da k:' der S L
[Daten der Stadt] und Prognosen

31.000 . i, i G
[Daten Land]

30.000

287800 [Region Hannover 2008]
8.000 28.000

[Bertelsmann-Studie 2008]

)4.000 [Bertelsmann-Studie 2005]
L5 .0U0U

1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
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Entwicklung der Altersstruktur

Wie die deutsche Gesellschaft insgesamt altert auch die Burgdorfer Einwohnerschaft. Das
Durchschnittsalter steigt von rd. 44 Jahren im Jahr 2006 auf ca. 49 Jahre im Jahr 2025.
Anhand der aktuellen Bertelsmann- Studie (vgl. Abb. 8) sind besonders vier Entwicklun-
gen fur Burgdorf erkennbar:

= Wahrend die Jahrgangsstarke der Kinder-
gartenkinder gegeniber heute voraussicht-
lich nahezu gleich bleibt, erfahrt die Alters-
gruppe der 5- bis unter 20-Jahrigen einen

Riickgang um ca. 20%. Die unterschiedliche ]
Entwicklung ist in den verschieden starken
Elternjahrgangen (s. Gruppe der 35- bis 50-  «]
Jahrigen) begrindet.

100

>>>>>>>>>>>>>>>>

= Am deutlichsten nimmt die Zahl der 35-

bis 50-Jahrigen bis 2025 ab: bei beiden . | ‘
Geschlechtern jeweils gleich stark um ca. . s 0w e e
30%. Abb. 8. Altersbaum fir die Stadt Burgdorf

= Da die zahlenstarksten Jahrgdnge in die Altersgruppe der 55- bis 65-Jahrigen wechseln,
nimmt diese Gruppe deutlich zu.

= Die Gruppe der Uber 65-]Jahrigen nimmt insgesamt ebenfalls stark zu (+27%). Zwar
sinkt die Summe der 65- bis 75-Jahrigen aufgrund des Geburtenriickgangs im und nach
dem zweiten Weltkrieg, die Anzahl der Uber 75-]ahrigen verdoppelt sich jedoch in etwa.
Besonders die Zahl der hochbetagten Manner steigt deutlich. Insgesamt wird es aber wei-
terhin wesentlich mehr hochbetagte Frauen als M@nner geben.

Pendlerverflechtungen

Die hohen Auspendlerzahlen (rd. 7.100 gemaB Landesbetrieb fiir Statistik und Kommuni-
kationstechnologie LSKN 2008) belegen, dass Burgdorf ein attraktiver Wohnstandort in
der Region Hannover ist. Laut der Agentur fur Arbeit waren 2006 etwa 40% der Auspend-
ler in Hannover beschaftigt. Abb. 9 veranschaulicht, dass Burgdorf aber auch mit vielen
anderen Stadten in der Region und dariber hinaus verflochten ist. Die attraktive Lage
und die leistungsfahige Anbindung an die Region sind hier sicher wichtige Merkmale.

Diese Eigenschaften ermdglichen es in der Region zu arbeiten und gleichzeitig in Burgdorf
zu wohnen. Umgekehrt ist die Stadt Burgdorf Arbeitsstandort fiir rd. 5.200 Beschaftigte.
Besonders flir das nahegelegene Unterzentrum Uetze ist Burgdorf ein wichtiger Arbeits-
platzstandort (700 Einpendler).

Auspendler aus Abb. 9: Auspendler aus

Burgdorf 2006 Burgdorf
1001 und mehr

m——: 501 - 1000
smssuss 101~ 500
w51~ 100

10- 50
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3.2 ISEK-Ziel: Stabilisierung der Einwohnerzahlen (Anlage 1, S. 84ff)
Bevdlkerungszahl und -struktur stabilisieren

Unterschiedliche Prognosen sagen der Stadt Burgdorf rlicklaufige Einwohnerzahlen voraus
(Abb. 7). Allerdings werden fir die Region Hannover insgesamt stagnierende bzw. sogar
leicht ansteigende Einwohnerzahlen prognostiziert. Aufgrund der glinstigen infrastruktu-
rellen Gegebenheiten und der qualitativ hochwertigen (Wohn-)Lage Burgdorfs besteht
also durchaus die Mdglichkeit, dass die negativen Bevdlkerungsprognosen sich flir Burg-
dorf nicht oder nur abgeschwacht bewahrheiten. Es wird neben den gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen auch ganz wesentlich auf das kommunale Handeln ankommen, ob
die Stadt Burgdorf im Jahr 2025 28.000 oder 31.000 Einwohner mit Erstwohnsitz hat. Die
Bertelsmann-Stiftung revidierte im Jahr 2008 ihre erheblich negativere Trendprognose
aus dem Jahr 2005. Demnach lage die Einwohnerzahl Burgdorfs im Jahr 2025 bei etwa
29.000 Einwohnern.

Ein anhaltender und deutlicher Bevélkerungsriickgang kénnte nicht nur sinkende Einnah-
men flr die Stadt verursachen, sondern auch einen sich selbst verstarkenden Kreislauf
auslésen: Sinkende Einzelhandelsvielfalt und geringere Qualitat als Wohnstandort durch
reduzierte offentliche Einrichtungen kénnten zu weiterem Bevdlkerungsverlust fihren.

Der Umfang der Auswirkungen ist jedoch schwer kalkulierbar. So ist die Zahl 30.000 ein
Ublicher Grenzwert fir auf Expansion ausgerichtete Filialisten: Stadte mit weniger als
30.000 Einwohnern werden bei manchen Expansionsplanungen von filialisierenden Un-
ternehmen nicht berlcksichtigt. Eine stabile Einwohnerzahl und Bevdlkerungsstruktur
sind also erforderlich, um die vorhandene offentliche Infrastruktur - wie z.B. Schulen,
kulturelle Einrichtungen, Kanalisation und StraBen - auch auf Dauer vern(linftig auslasten
und erhalten zu kénnen und um Burgdorf auch zuklnftig als attraktiven Wohn- und Ar-
beitsstandort - als Stadt mit Zukunft - zu erleben.

3.3 Abschatzung des Flachenbedarfs (Anlage 1, S. 89ff)
Wie viele Wohneinheiten werden bis 2025 bendtigt?

Im folgenden wird dargelegt, dass die Realisierung des Zieles 30.000+ zwar nicht ein-
fach, aber durchaus méglich erscheint. Daher strebt die Stadt Burgdorf an, dieses Ziel im
Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (zumindest) zu beriicksichtigen,
d.h. es mll'Jssen Flachenausweisungen flr den Planfall ,30.000+" (inkl. Handlungsreserve)
erfolgen.

Entwicklung der HaushaltsgroBBe: 1,87 Personen je Haushalt

Auch bei gleichbleibender Einwohnerzahl werden in Burgdorf zusatzliche Wohneinheiten
bendtigt. Dies liegt an dem bundesweiten und ungebremsten Trend der Haushaltsverklei-
nerung: Der Anteil an Einpersonen-Haushalten steigt und der Anteil an Mehrpersonen-
Haushalten sinkt.

Seit 1995 ist die durchschnittliche HaushaltsgréBe in
Burgdorf von 2,30 Einwohnern (30.275 Einwohner /
13.076 Wohneinheiten) auf 2,03 (30.034 Einwohner /
ca. 14.800 Wohneinheiten) in 2010 zurliickgegangen
(vgl. Abb. 10). Fir die gleiche Anzahl von Einwohnern
werden nun also 13% mehr Wohneinheiten bendtigt

als noch 1995. Diese Entwicklung lasst sich auch an 02005 2010 |20
der Steigerung der Wohnflache je Einwohner ablesen: s prognose Region Harnover
Wahrend in Burgdorf 1995 durchschnittlich 40,1 gm L o
Wohnflache auf einen Einwohner kamen, waren es
2008 bereits 45,6 gm. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen jahrlichen Wohnflachenzuwachs von 0,42
gm pro Einwohner. Dieser Wert entspricht auch dem
Bundesdurchschnitt.

memn JSEK-Prognose [Ack

Abb. 10:
Entwicklung der HaushaltsgroBe (EW/WE)

! Eine solche Flachenausweisung soll erfolgen, um das Erreichen des Bevdlkerungsziels liberhaupt zu ermaogli-
chen; sie soll nicht erfolgen, um das Erreichen des Ziels (um jeden Preis) zu erzwingen (s.u.).
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Es liegt eine Trendvorausschatzung der Region Hannover vor, die einen beschleunigten
Riickgang auf 1,87 Personen je Haushalt bereits im Jahr 2020 ergibt (vgl. Abb. 10). Die
Region nimmt hierbei an, dass jahrlich 75 Wohneinheiten neu gebaut werden und gleich-
zeitig der Wohnungsleerstand zunimmt.

Ein solcher Leerstand ist jedoch nicht Ziel der Stadt. Mit dem Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept wird vielmehr die Aufwertung des Wohnungsbestandes und eine Steigerung
der Attraktivitdat Burgdorfs auch im Bestand angestrebt. Fir die nachsten 15 Jahre geht
die Stadt Burgdorf daher entsprechend dem allgemeinen Trend von einem etwas langsa-
meren Rickgang der HaushaltsgréBe aus, sodass 2025 fiir 30.000 Einwohner (ISEK-Ziel)
etwa 15.925 Wohneinheiten benétigt werden (1,88 Personen je Haushalt).

Neubaubedarf: etwa 650 bis 1.200 Wohneinheiten (Wohnungsbauzielzahl)

FlUr das Erreichen des ISEK-Zieles von mindestens 30.000 Einwohnern bis zum Jahr 2025
(siehe Abschnitt zuvor)] werden entsprechend der oben dargestellten durchschnittlichen
HaushaltsgréBe etwa 1.200 neue Wohneinheiten benétigt®. Aber selbst um den prognos-
tizierten Trend (29.000 Einwohner, s. Abb. 7) zu halten, sind demnach noch etwa 650
neue Wohneinheiten erforderlich.

Die Abb. 11 veranschaulicht den jahrlichen Wohnungsneubau seit 1995. Abgesehen von
der Sondernachfrage bis 2000 - aufgrund der Zuwanderung aus Ostdeutschland und Ost-
europa - erklaren sich die schwankenden Neubauzahlen in der Vergangenheit vor allem
durch das wechselnde, teilweise begrenzte Angebot an Baupldtzen im Stadtgebiet.

Zwar ist eine zligige Vermarktung von Bauland in der Region Hannover kein Selbstlaufer
mehr, aber die jlingste Entwicklung in den Baugebieten Hulptingsen, ,Sldlich Beer-
buschweg" und Otze, ,Nordlich WorthstraBe" sowie die positive Einwohnerentwicklung im
Jahr 2008 haben gezeigt, dass ein nennenswerter Riickgang der Nachfrage und der Ein-
wohnerzahl zumindest mittelfristig keineswegs zwangslaufig ist.

Flr die Realisierung von 1.200 neuen Wohneinheiten bis 2025 (ISEK-Ziel) missten jahr-
lich etwa 85 Wohneinheiten bis 2020 und danach 70 Wohneinheiten pro Jahr bis 2025
gebaut werden. Fir 650 neue Wohneinheiten (Trend) ldge der Durchschnitt bei 45 Wohn-
einheiten jahrlich bis 2020 und danach 40 Wohneinheiten.

Wdhrend 29.000 Einwohner im Jahr 2025 und ein Neubau von etwa 40-45 Wohneinheiten
jahrlich in etwa der Trendentwicklung entspricht, sind fir das Ziel ,,30.000 Einwohner"
und eine sinnvolle Umsetzung der héheren Neubauzahlen gréBere Anstrengungen als
allein die Ausweisung von Neubaugebieten erforderlich. Hierzu gehdért besonders die Pro-
filierung Burgdorfs in der Region als attraktiver Wohnstandort, u.a. durch die Entwicklung
von Flachen mit hochwertiger Lagegunst im bestehenden Siedlungsgebiet (Innenentwick-
lung, s.a. Kap. 3.4 dieser Ausflihrungen).

400 Abb. 11: Jahrlicher Wohnungsneu-
370 bau in Burgdorf: Bestand und Ziel

300

200
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100

100

&5

70
Tt T T T T T T
1995 2000 2005 2008 2015 2020 2025

0

2 Aktuell: 30.000 EW in ca. 14.800 WE. ISEK-Ziel: 30.000 Einwohner. Bei einem Absinken der durchschnittli-
chen HaushaltsgréBe von 2,03 auf 1,88 EW/WE ergibt sich folglich ein WE-Bedarf in Hohe von insgesamt ca.
15.925 WE. Differenz zum Bestand: 1.125 WE, aufgerundet auf 1.200 WE.

9



Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 27.04.2011

Handlungsreserve beriicksichtigen: Potential fiir ca. 950 Wohneinheiten

Der ermittelte Wohnungsbaubedarf lasst sich theoretisch prazise raumlich verteilen. Die
Unwagbarkeiten und Abhangigkeiten sind jedoch groB. Hierzu gehéren einerseits regiona-
le und Uberregionale Fragen wie die Wanderungsbilanz der Region Hannover, die Qualitat
der Nahverkehrsanbindungen und die Entwicklung von Fahrtkosten und Arbeitsplatzen.

Andererseits lassen sich nie alle Baupotentiale umsetzen. Dies gilt besonders flir die an-
gestrebte Innenentwicklung, bei der Fragen wie Flachenverfligbarkeit, Vorbelastungen
wie z. B. Altlasten, oder Nutzungskonflikte begrenzende Faktoren darstellen.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept und im neuen Flachennutzungsplan miussen
daher ausreichend alternative Handlungsoptionen, d.h. unterschiedliche Wohnstandorte
berlicksichtigt werden. Erfahrungen zeigen, dass ohne eine deutliche Handlungsreserve
von z.B. 50 bis 100% des eigentlichen Bedarfs die angestrebte Wohnungsbauzielzahl
nicht erreicht werden kann.

Das ISEK bietet entsprechend den fachlich vertretbaren Flachenpotentialen Baumdglich-
keiten fir etwa 2.150 Wohneinheiten - also 80% bzw. 950 Wohneinheiten mehr als fir
den angestrebten Planfall »30.000+« bendtigt wirden. Die Verteilung auf die Stadtteile
und Ortschaften ist der umseitigen Abb. 13 sowie in Anlage 1 den Seiten 100 ff. und den
Stadtbereichskonzepten in Kapitel 5 (dort S. 116 ff.) zu entnehmen.

Kalkulierte Wohnungsdichten

Bei der Berechnung von realisierbaren und insgesamt angestrebten Wohnungsdichten
werden die in der unten stehenden Tabelle aufgeflihrten Werte zugrunde gelegt. Fir die
Innenentwicklung sind in der Regel 20 Wohneinheiten je ha Bruttobauland angesetzt
(Bruttobauland bedeutet, dass hier noch andere Nutzungen wie StraBen, Spielplatze und
Grinanlagen einbezogen sind). Nur bei den Baullcken ist Brutto- mit Nettobauland
gleichzusetzen.

In der Kernstadt sind bei vorgesehenen Standorten fiir das ,Burgdorfer Modell*® und fiir
stadtisches Wohnen héhere Dichten angesetzt. Bei einer angestrebten Nutzungsmischung
(z.B. Raiffeisengelande, s. Anlage 1, S. 123 und S. 191 ff) halbiert sich wiederum die
angesetzte Wohnungsdichte.

Bei der AuBenentwicklung ist die Wohnungsdichte je nach Siedlungstyp abgestuft ange-
setzt — am hdchsten in der Nordoststadt und am niedrigsten in den Doérfern bzw. Ehlers-
hausen.

Die Dichtewerte sind nicht projektspezifisch angenommen, sondern mittlere Orientie-
rungswerte, von denen einzelfallbezogen abgewichen werden kann und gerade bei der
vielféltigeren Innenentwicklung auch abgewichen werden soll.

Wahrend der Umsetzungsphase des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ist eine
regelmaBige Uberprifung der Bevélkerungs-, Haushalts-, und Wohnungsbauentwicklung
und der angestrebten Ziele erforderlich (Monitoring).

Innenentwicklung pauschal WE/ ha
Alle Stadtteile / Ortschaften 20
Verdichtete Bauweise 40

AubBenentwicklung abgestuft WE/ ha

Stadtisches Wohnviertel 25
MNordoststadt

Vorstadt 20
Vaorstadtisches Dorf 15

Dorf / Waldsiedlung

Abb. 12: Kalkulierte Wohndichte

3 Das Burgdorfer Modell beschreibt einen quartiersbezogenen Versorgungsansatz flir ein selbstbestimmtes
Leben im Alter im angestammten Quartier. Hierdurch soll der absehbaren demografischen Entwicklung (siehe
Abb. 8 dieser Ausfiihrungen und S. 96 in Anlage 1) Rechnung getragen werden.
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3.4 Verortung moglicher Entwicklungsflachen (Anlage 1, S. 100 ff)

Folgende Ziele und Kriterien wurden bei der Verortung mdglicher Entwicklungsflachen
bertcksichtigt:

= Leitbild zur Siedlungsentwicklung (s. S. 92 f. in Anlage 1)
= Ziele zu den Siedlungstypen (s. S. 28 ff. in Anlage 1)

= 1.200 Wohneinheiten als oberer Orientierungswert flir 30.000 Einwohner im Jahr 2025 -
Wohnungsbauziel flr die Gesamtstadt (s. S. 90 in Anlage 1)

= 650 Wohneinheiten als unterer Orientierungswert flir 29.000 Einwohner (s. S. 90 in An-
lage 1)

= Vollstéandige Realisierung der bestehenden Baugebiete

= SchlieBung von Bauliicken zu max. 50%

« Ortliches Potential von geeigneten Siedlungsflachen (S. 116 ff. in Anlage 1)
= Erhalt lokaler Handlungsalternativen

(s. S. 91 in Anlage 1)

= Bildung pragnanter Siedlungskdrper

Lage der Entwicklungspotentiale im Stadtgebiet

Die genaue Lage der Flachen-
potentiale ist der Abb. 13 zu
entnehmen. Die roten Flachen
veranschaulichen in etwa den
Umfang der Wohnungsbauziel-
zahl von 1.200 Wohneinheiten.
Die gelben Flachen stellen an-
ndahernd den Umfang der
Handlungsreserven (950
Wohneinheiten) dar.

Im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans sol-
len rote und gelbe Flachen
dargestellt werden (siehe An-
lage 2 und Anlage 3). Die in
diesen Anlagen durch rote oder
grau Pfeile bezeichneten dar-
Uber hinausgehenden Erweite-
rungsmoglichkeiten sollen
nicht dargestellt werden.

Abb. 13: Lage der Potentialflachen

B ziel

Reserve
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4 Zusammenfassung / Bilanz

Trendprognosen sind kein Schicksal!

Fur die Stadt Burgdorf werden rlicklaufige Einwohnerzahlen prognostiziert. Diesem Trend
will die Stadt Burgdorf aktiv entgegensteuern, um negative Auswirkungen hinsichtlich
Versorgung und Infrastruktur flr die Bevdlkerung zu vermeiden (siehe Kap. 3.2 dieser
Ausflihrungen).

Keine wachsende Bevilkerung — keine Neubaugebiete?

Die Ausfihrungen in den Kapiteln zuvor zeigen aber, dass auch bei stagnierenden oder
gar rucklaufigen Einwohnerzahlen in Burgdorf weitere Siedlungsflachen entwickelt werden
mussen.

Allerdings wird es kinftig noch viel starker als in der Vergangenheit auf eine qualitatsvol-
le Verortung dieser Flachen ankommen. Mit der Verfolgung eines qualitativ-inhaltlichen
Entwurfsansatzes bei der Aufstellung des ISEK wurde diesem Umstand in besonderem
MaBe Rechnung getragen

Fir Burgdorf wurde das in Kapitel 2.4 dieser Ausfiihrungen vorgestellte neue raumliche
Siedlungsmodell entwickelt, welches auf eine Konzentration von neuen Siedlungsflachen
in der Kernstadt, eine verstarkte Innentwicklung und eine landschaftsbezogene Weiter-
entwicklung der bisherigen Siedlungsrander setzt.

Reine Innenentwicklung?

Allerdings kénnen die Ziele der Stadt Burgdorf nicht allein im Rahmen der Innentwicklung
erreicht werden. Denn wie die Ausfihrungen des ISEK-Berichts (Anlage 1) z.B. auf Seite
95 erkennen lassen, kommt manchen potentiellen Nachverdichtungsflachen im Innenbe-
reich eine so hohe Bedeutung flir die wohnungsnahe Erholung zu, dass eine Bebauung
dieser Flachen nicht empfehlenswert ware. Auch bestehen vielfach Entwicklungshemm-
nisse wie Altlasten- oder Immissionsprobleme.

Dagegen ist auch nicht bei jeder potentiellen Neubaufldche am Siedlungsrand eine bauli-
che Entwicklung zu empfehlen, etwa weil wichtige Naherholungsflachen verloren gingen
oder weil wichtige Standortfaktoren Burgdorfs nicht ausreichend zur Geltung kamen,
schlimmstenfalls sogar zerstért wirden.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept hilft daher, raumlich sinnvolle Standorte so-
wohl fir eine Innenentwicklung als auch fiir eine weitere AuBenentwicklung zu finden, auf
denen die Starken und Potentiale der Stadt nicht verbaut werden, sondern die optimal
entwickelt werden kdnnen und Burgdorfs Lagegunst ausnutzen.

Eine Entwicklung dieser Standorte soll nun durch die Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans bauleitplanerisch vorbereitet werden.

Vorldufige Flachenbilanz

Gegenuberstellung Bauflachenpotentiale neue: entfallende:
zusatzl Wohnbauflachen +48,10 ha
entfallende Wohnbauflachen -23,08 ha
zusatzl. Gewerbeflachen +6,81 ha
entfallende Gewerbeflachen -22,54 ha
Zus. sonstige Bauflachen +8,04 ha

Diff.: +17,33 ha | +62,95 ha -45,62 ha

In der Summe ergibt sich, dass durch die geplante Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plan lediglich knapp 17,33 ha Bauflache gegenliber den bestehenden Flachendarstellun-
gen zusatzlich dargestellt werden; im Wesentlichen werden also gemaB des qualitativ-
inhaltlichen Planungsansatzes lediglich ,Umsortierungen™ vorgenommen.
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Anlagen

Anlage 1: Integriertes Stadtentwicklungskonzept und Innenstadtkonzept Burgdorf
(vom Rat der Stadt Burgdorf am 26.08.2010 beschlossen als informelles
Konzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Anlage 2: Gesamtstadtische zeichnerische Darstellung des ISEK
Anlage 3: Tabellarische Ubersicht (iber die einzelnen Entwicklungsbereiche
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