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Begrindung zur Satzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen sowie der Eigenart des Gebietes - Erhaltungs-
satzung fur den Kernbereich der Innenstadt (Altstadt) Entwurf, Stand: 21.09.2011

1 Grundlagen

Rechtsgrundlage flr den Erlass der vorliegenden Erhaltungssatzung ist der § 172 Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. April 2011
(BGBI. I S. 619), i.V.m. und der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfas-
sungsgesetzes (NKomVG) in der Fassung vom 08.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576).

2 Zielsetzung, Erfordernis, Geltungsbereich, Rechtswirkung

2.1 Zielsetzung

Zielsetzung der vorliegenden Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist es,
die stadtebauliche Eigenart des Kernbereichs der Burgdorfer Innenstadt (Altstadt), auf-
grund seiner vorhandenen stadtraumlichen Auspragung, in seiner stadtebaulichen Funk-
tion sowie seiner Bedeutung flr die Stadt und die stadtebauliche Entwicklung zu erhal-
ten.

Die stadtebauliche Eigenart eines Gebietes resultiert insbesondere aus den pragenden
baulichen Anlagen und der vorhandenen Stadtstruktur, sowohl im Grundriss als auch im
Aufriss. Vor allem die Anordnung, die Stellung und die Beziehung der Gebaude unterei-
nander, ihre Proportionen und ihre Héhen sowie ihre Gestaltungs- und Konstruktions-
merkmale sind die Gestalt ausbildende und somit wesentlichen Elemente.

Von Verdanderungen am Bestand ausgehende negative Auswirkungen auf die Gestalt und
Funktion des Gebietes sollen verhindert werden. Zu diesem Zweck wird, in Anwendung
der §§ 172 ff BauGB, ein Erhaltungsgebiet (rdumlicher Geltungsbereich der Erhaltungs-
satzung) festgelegt, in dem der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsadnderung sowie
die Errichtung baulicher Anlagen einer besonderen - der erhaltungsrechtlichen - Geneh-
migungspflicht unterliegen.

2.2 Erfordernis

Die Altstadt prasentiert sich auch heutzutage als noch weitgehend geschlossenes und
einheitliches Fachwerkensemble aus der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts, mit dem be-
wahrten landlichen Charme der einstigen Ackerblirgerstadt.

Ihr kommt eine hohe identitatsstiftende Funktion fir die Stadt und ihre Bewohner und
somit auch eine hohe gesamtstadtische Bedeutung zu. Handelt es sich doch um die
Keimzelle Burgdorfs, von der aus die Stadt sich - konzentrisch um die eigene Mitte und
entlang der MarktstraBe heraus - entwickelt hat.

Jahrhundertelang war der Bereich gepragt von Handel, Handwerk, Marktgeschehen und
Ackerblirgertum, was sich auch heute noch an der Siedlungsstruktur ablesen lasst. In der
Addition der Bauten mit ihren jeweils typischen Erscheinungsformen, der Platz- und Frei-
raumsituationen und der StraBenrdaume vermittelt der Altstadtbereich ein attraktives und
stimmungsvolles Erscheinungsbild. Der Bereich verfiigt in seiner Eigenart Uber eine be-
sondere Qualitat, welche seine Funktion und Anziehungskraft als Handels- und Dienstleis-
tungszentrum der Stadt und des Umlandes, aber auch als Wohnstandort stitzt, ja gera-
dezu ausmacht und fir die Bewohner Burgdorfs eine identitatsstiftende Rolle Gbernimmt.

Doch unterliegen die Altstadt in ihrem gesamtraumlichen Zusammenhang und Erschei-
nungsbild sowie die einzelnen baulichen Anlagen in diesem Bereich einem dauerhaft la-
tenten und einem aperiodisch auftretenden, akuten Veranderungsdruck: Die Uberlieferten
kleinteiligen Fachwerkgebaude entsprechen haufig nicht den Winschen der Eigentimer
an bauliche Anlagen und ihre Nutzbarkeit bzw. nicht den heutigen Standards und Anfor-
derungen an moderne Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse. Modernisierungen, bauliche Veran-
derungen und Abrisse sowie nachfolgende Neubauten gefédhrden aber den tradierten Be-
stand und kollidieren mit dem Wunsch und dem Ziel der Bewahrung. Die von Umgestal-
tungen an den vorhandenen baulichen Anlagen ausgehende Gefahr hat weiter reichende
Konsequenzen als den schon beklagenswerten Verlust allein eines der wertvollen und die
Altstadt Burgdorfs pragenden Fachwerkbauten. Mit jedem veranderten oder abgebroche-
nen Haus d@ndern sich der bestehende bauliche Zusammenhang und das stadtebauliche
Erscheinungsbild von Burgdorfs wertvollstem Erbe, der Altstadt und es kommt u. U. zu
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Veranderungen in der stadtebaulichen Funktion, die der Bereich heute und perspektivisch
erflllt.

Ein schrittweiser Verlust des kulturhistorischen, funktionalen und stadtraumlichen Wertes
der Altstadt droht. So gilt es den Bestand langfristig vor einschneidenden Eingriffen und
Umbauten zu schiitzen und in seiner Typik zu erhalten. Aus diesem Grund hat die Stadt
Burgdorf den Erlass der vorliegenden ,Satzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und
der Eigenart des Gebietes - Erhaltungssatzung fiir den Kernbereich der Innenstadt (Alt-
stadt)" beschlossen.

Angestrebt wird dabei weniger der Erhalt aus seinem kiinstlerischen oder historischen
Wert des Bestandes im festgelegten Erhaltungsgebiet — der Altstadt —, sondern v.a. aus
der Bedeutung, die sie im Bezug zur Gegenwart flr sich und die Stadt Burgdorf Uber-
nimmt.

2.3 Geltungsbereich
Das in der vorliegenden Satzung festgelegte Erhaltungsgebiet umfasst den Kernbereich
der Burgdorfer Innenstadt (Altstadt) mit den folgenden StraBenzligen:
= BahnhofstraBe,
* RolandstraBe,
= BahnhofstraBe,
= Hannoversche Neustadt,
= Am Wall,
= BergstraBe,
= MarktstraBe,
= Schitzenweg,
= Weg an der Aue,
= Knickstrafle,
* Braunschweiger Stralle,
= MihlenstraBe
und wird durch die
= Nordseite des FluBlaufs der Aue,
= die Westseite des FuBwegs ,Beim Amtshof' sowie
= die Ostseite der der StraBe ,Vor dem Hannoverschen Tor' begrenzt.

Entlang der StraBenziige BahnhofstraBe, RolandstraBe, Hannoversche Neustadt, Braun-
schweiger StraBe und MihlenstraBe sowie in Teilen der oberen MarktstraBe verlauft die
Grenze mit einer Gebdudetiefe (Vorderhaus) der straBenbegleitenden Bebauung zur of-
fentlichen Verkehrsflache. Die Grenze verlauft in weiteren Bereichen an der westlichen
Begrenzungslinie der WallgartenstraBe sowie an der Wegeverbindung von der Hannover-
schen Neustadt Richtung Schiitzenplatz, entlang des Flusslaufs der Aue, des FuBweges
,Beim Amtshof* und der 6stlichen Begrenzung der StraBe ,Vor dem Hannoverschen Tor.'
Die Grenze von der StraBe ,Vor dem Hannoverschen Tor' nach Norden zur BahnhofstraBe
verlauft Uber die StraBenverkehrsflache.

Die genaue Umgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs ist dem Ubersichtsplan im
MaBstab 1:2.500 (als Anlage zur Satzung) zu entnehmen.

Innerhalb des Erhaltungsgebietes befinden sich ca. 350 Grundstlicke, auf denen be-
stimmte Vorhaben durch den Erlass der Erhaltungssatzung der besonderen, erhaltungs-
rechtlichen Genehmigungspflicht unterliegen.

2.4 Rechtswirkung

Nach den Bestimmungen der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) unterliegt eine
Vielzahl von BaumaBnahmen einem Genehmigungsvorbehalt, womit Vorhaben, welche
nicht den Vorschriften des 6ffentlichen Baurechts entsprechen, die Genehmigung versagt
werden kann.
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Doch umfasst dieser praventive Erlaubnisvorbehalt bei weitem nicht alle Vorhaben an
baulichen Anlagen bzw. alle Tatbestande, die zu einer Veranderung am Bestand und da-
mit zu einer Beeintrachtigung der AuBenwirkung der einzelnen Bauten und des Gesamt-
eindrucks - der stadtebaulichen Eigenart - fihren kénnen. Vielfach wirken sich gerade
genehmigungsfreie und kleinteilige MaBnahmen negativ auf die charakteristische Aussage
eines Gebaudes aus und stéren den urspringlichen Charakter der einzelnen baulichen
Anlage und des Stadtbildes. Auch durch den Abriss eines Gebaudes, welcher bauord-
nungsrechtlich nicht verhindert werden kann, wie auch durch potentielle Neu- oder gré-
Bere Umbauten tritt eine deutlich wahrnehmbare Veranderung wertvoller und damit er-
haltungsrelevanter Zusammenhange und Strukturen ein.

Um also nachhaltig wirkende, negative Veranderungen an einem - aufgrund seiner stdd-
tebaulichen Eigenart und Gestalt - erhaltungsrelevanten Bestand verhindern zu kénnen,
bedarf es einer Unterschutzstellung des entsprechenden Gebietes unter die Inhalte und
Ziele einer Erhaltungssatzung in Anwendung der §§ 172 ff BauGB.

Die Satzung erweitert die Genehmigungspflicht fiir Vorhaben bzw. legt gesonderte Ge-
nehmigungstatbestdnde fest. Die erhaltungsrechtliche Genehmigungspflicht steht dabei
eigenstandig neben weiteren Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Anzeigepflichten.

Eine Genehmigung entsprechender Vorhaben kann nach den Vorschriften des BauGB
(§ 172 Abs. 3 BauGB) dann versagt werden, wenn die bauliche Anlage, flir welche die
Genehmigung eines Vorhabens beantragt wird, allein oder im Zusammenhang mit ande-
ren baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere von geschichtlicher und kinstlerischer Bedeu-
tung ist. Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt wer-
den, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anla-
ge beeintrachtigt wird.

Bei der Unterschutzstellung eines Gebietes unter die Inhalte und Ziele einer Erhaltungs-
satzung handelt es sich um ein zweistufiges Verfahren, welches eine hohe Flexibilitat, bei
Wahrung und Sicherung der Erhaltungsziele, gewahrleistet.

In einem ersten Schritt erfolgt die Festlegung des Erhaltungsgebietes als Satzung und
damit die Feststellung der Erhaltungswirdigkeit des Bereichs und die Begrindung der
Genehmigungsbedirftigkeit fir bestimmte - erhaltungsrelevante - Vorhaben. Dabei
muss nicht jede einzelne bauliche Anlage von den Erhaltungsgriinden und -zielen berihrt
sein, sondern das Erhaltungsgebiet muss in seiner Gesamtheit eine Besonderheit in der
stadtebaulichen Eigenart aufweisen, die es zu erhalten gilt. Dieser Tatbestand rechtfertigt
das Interesse an der Erhaltung des Gebietes in der Gesamtheit und seine Unterschutz-
stellung. Das Vorhandensein einzelner, als Fremdkérper wirkender Anlagen innerhalb des
Geltungsbereichs ist zuldssig, solange sie nicht die Schutzwirdigkeit der Eigenart geféhr-
den.

Im potentiell nachfolgenden zweiten Schritt erfolgt die konkretisierte und individualisierte
Uberpriifung der Erhaltungsrelevanz der jeweiligen Vorhaben im Einzelfall. D.h. im Zuge
des Genehmigungsverfahrens wird Uberprift, ob das beantragte Vorhaben die stadtebau-
liche Eigenart des Gebietes und somit das Schutzziel der Erhaltungstatbestande beein-
trachtigt, also erhaltungsrechtlich relevant ist. Die Anforderungen flir eine Genehmi-
gung/Versagung ergeben sich aus § 172 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 3 BauGB (vgl. Kapitel 2,
2. Absatz).

Der Erhalt einer baulichen Anlage in ihrem unveranderten Zustand kann nur gefordert
werden, wenn ein beantragtes Vorhaben, wirde es durchgefihrt, optisch wahrnehmbar
ware und sich negativ auf den Gebietscharakter auswirken wirde. Entscheidungsrelevant
dabei ist, ob die bauliche Anlage oder rdumliche Situation, an welcher eine Veranderung
vorgenommen werden soll, fir das Erhaltungsgebiet oder Teile davon pragende Wirkung
hat und/oder von v.a. stadtebaulicher Bedeutung ist und Uber die individuelle Anlage
hinaus wirkt. Dabei wird auf den vorhandenen Bestand und auf die Auswirkungen der
Veranderungen abgestellt. Bei der Beurteilung muss differenziert werden zwischen einer
Neubebauung und Verdnderungen am Bestand und es muss zudem auch eine mdgliche
Vorbildwirkung bericksichtigt werden.
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Alle Vorhaben im Geltungsbereich missen stets auf die stddtebauliche Eigenart des Be-
standes Rlcksicht nehmen und sich in ihrer Typik in diesen einfligen und zu einer har-
monischen Ubereinstimmung von Neu und Alt fihren.

Wird die erhaltungsrechtliche Genehmigung versagt, ist das Vorhaben unzuladssig, auch
wenn es nach den sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zuléssig ist.

Das bedeutet, dass durch den Erlass der vorliegenden Satzung nicht per se alle Vorhaben
an baulichen Anlagen verhindert und samtliche Gebaude und Grundstiicke im Geltungs-
bereich in ihrem Bestand gesichert und festgeschrieben werden. Einzelfallbezogen kén-
nen aber, infolge des erhaltungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalts, erhaltungsrelevan-
te Vorhaben, die zu einer die stadtebauliche Eigenart beeintrachtigenden Veranderung
fuhren, durch die Versagung der Genehmigung verhindert werden.

2.5 Zuwiderhandlungen

Nach § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB gilt der Riickbau oder die Anderung einer baulichen Anla-
ge im Erhaltungsgebiet ohne Genehmigung als Ordnungswidrigkeit, welche nach § 213
Abs. 2 BauGB mit einer GeldbuBe von bis zu 25.000 Euro geahndet werden kann. Diese
Regelung wirkt, die praventive Wirkung des Genehmigungsvorbehaltes stlitzend, einer
Veranderung des Bestandes entgegen.

3 Beschreibung der stadtebaulichen Eigenart

Das Erhaltungsgebiet umfasst in seinen Grenzen den Kern der heutigen Innenstadt Burg-
dorfs, mit dem bebauten Altstadtbereich sowie dem Bereich um das Schloss und den
Stadtpark, als historisch verwurzeltes Zentrum. Dieses ist Uberliefertes Zeugnis vergan-
gener Epochen, welches in seiner Gesamtheit, trotz einzelner Veranderungen, ,Einbau-
ten™ und spateren Erganzungen, ein wertvolles Erbe flr die Stadt darstellt.

An der Uberlieferten Stadtgestalt des Erhaltungsgebietes mit ihren Charakteristika ist die
Geschichte der Stadt auch heutzutage noch ablesbar und prasent. Heutzutage prasentiert
sich ein qualitativ hochwertiger Stadtbereich mit einem groBen Anteil historischer und
z.T. denkmalgeschitzter Gebdude; von préagendem Charakter ist die kleinteilige Struktur
und hohe Geschlossenheit der Uberlieferten Fachwerkstadt.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich verschiedene Teilbereiche (siehe Anlage A
zur Begriindung) mit einer unterschiedlichen und in Teilen von der fiir das Erhaltungsge-
biet typischen stadtebaulichen Eigenart abweichenden Pragung. Sie fiigen sich jedoch
weitestgehend gut zu einem Gesamtensemble zusammen bzw. ergénzen sich und tragen
so zum unverwechselbaren Charakter des Erhaltungsgebietes bei. Insgesamt betrachtet,
verfigt dieses Uber eine homogene stadtebauliche Struktur, welche in Summe und im
Zusammenspiel mit den vorhandenen Nutzungen die besondere stadtebauliche Eigenart
ausmacht.

Burgdorf wird das erste Mal im 13. Jahrhundert in einer Lehensbeschreibung erwahnt.
Der Kern des Erhaltungsgebietes ist der Ursprungsbereich der Stadt, von welchem aus
sich die Stadt entwickelt hat. Dabei hat sich das Stadtbild im Laufe der Jahrhunderte in-
folge von Branden und Kriegen verandert. 1802 wurde, fiir die rdaumliche Entwicklung
Burgdorfs bedeutend, die bis zu diesem Zeitpunkt die Stadt umgebende Festungsanlage
abgetragen. So konnte sich die Stadt nun Uber die bis dato existenten Grenzen hinaus
entwickeln.

Der Gberwiegende Teil der heutzutage vorhandenen baulichen Anlagen im Erhaltungsge-
biet entstammt aus der Zeit des beginnenden 19. Jahrhunderts und ist in der fir die da-
malige Zeit und die Region typischen Fachwerkbauweise ausgebildet. Die Uberlieferten
Bauten sind Zeugnisse des flachendeckenden Wiederaufbaus der Stadt nach dem letzten
Stadtbrand von 1809 (nur 82 der damals existenten 283 Hauser Burgdorfs blieben von
dem Brand verschont) bzw. Zeugnisse der ersten Erweiterung des Stadtgebietes nach
Aufgabe der Befestigungsanlagen.

Der Stadtgrundriss wurzelt aus alterer Zeit, der mittelalterliche Ursprung ist deutlich er-
kennbar. Im Zuge des Wiederaufbaus aber wurden teilweise StraBenverlaufe begradigt
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und verandert, so dass der heutige Grundriss sowohl aus schmalen gebogenen Gassen
als auch aus geraden breiteren StraBen besteht.

Im Folgenden findet sich eine Beschreibung des Erhaltungsgebietes in seiner typischen
stadtebaulichen Eigenart sowie der Teilbereiche mit abweichender Pragung.

Die graphische Darstellung der Teilbereiche ist in der Anlage A der Begrindung zur vor-
liegenden Erhaltungssatzung enthalten.

3.1 Teilbereiche mit der typischen stadtebaulichen Eigenart des Erhal-
tungsgebietes

In seiner Gesamtheit verfligt der nachstehend beschriebene Kernbereich in Ergédnzung

des nachstehend beschriebenen erweiterten Kernbereichs Gber eine typische stadtebauli-

che Gestalt, welche im Zusammenspiel mit der heutigen Nutzung die besondere stadte-

bauliche Eigenart des Erhaltungsgebietes ausmacht.

3.1.1 Der Kernbereich des Erhaltungsgebietes (Bereich 1) - die Keimzelle der
Stadt

Der Kernbereich des Erhaltungsgebietes (Bereich 1) umfasst den gréBten Teil des bebau-
ten Bereiches innerhalb des Erhaltungsgebietes: den zusammenhangenden Bereich nérd-
lich der MarktstraBe zwischen der westlichen Bebauung ,Kleine BahnhofsstraBe' und der
StraBe ,Am Wall’ sowie zwei kleinere Bereiche sidlich der MarktstraBe: den Bereich zwi-
schen dem Spittaplatz, der SchloBstraBe und dem Wachterstieg bzw. entlang der Mihlen-
straBe sowie den Bereich zwischen Spittaplatz, Kreisverkehrsplatz und dem Schlosspark.

Als weitgehend erhaltenes Fachwerkensemble bezeugt der Kernbereich eindrucksvoll die
frihe Entwicklung der Stadt bis zum Beginn des 19. Jahrhunderts. Er weist eine einheitli-
che, stark verdichtete stadtebauliche Struktur auf. Hier finden sich die altesten und mar-
kantesten Gebaude der Innenstadt. Der Bereich ist gepragt durch eine hohe Anzahl an
historisch wertvollen und denkmalgeschitzten Gebduden, welche sowohl als Einzeldenk-
male als auch als Ensemblebereiche unter Schutz stehen.

Die Grundstickssituation ist gekennzeichnet durch die enge Aneinanderreihung von zu-
meist langen schmalen Parzellen und durch die Addition kleinteiliger Gebaudekérper.

Die StraBen, Gassen und platzartigen Situationen sowie das daraus resultierende gesamt-
raumliche Erscheinungsbild werden durch eine gréBtenteils straBenbegleitende und ge-
schlossene Bauweise mit klaren Baufluchten gebildet. Vorzonen zu den Gebduden finden
sich im StraBenraum nicht. Es besteht eine deutliche Trennung von 6ffentlichen und pri-
vaten Bereichen.

Der vorherrschende und pragende Gebaudetypus ist das ein- bis zweigeschossige Fach-
werkgebdude, i.d.R. mit Dachgeschossnutzung.

Dabei dominieren in der MarktstraBe v.a. traufstédndige, eher schmale Fachwerkgebaude
mit einer haufig gegliederten Fassade, welche die senkrechte Ausrichtung der Gebaude
deutlich betont. Eine Vielzahl der Gebdude verflgt Uber reichhaltige Verzierungen und
Schmuckelemente an den sichtbaren Fachwerkkonstruktionen sowie Uber Zwerchgiebel
bzw. -hauser. Die gestalterische Auspragung der Bauten tragt in hohem MaBe zum stad-
tebaulichen Wert und Charakter des Bereiches bei.

Die vorherrschende Dachform ist das Satteldach mit einer Neigung von Uber 45° und
Ziegeldeckung. Die Dachlandschaft ist, neben den sichtbaren Fachwerkkonstruktionen,
eines der pragenden Elemente fir den Gesamteindruck im Erhaltungsgebiet: sie vermit-
telt den fir das Fachwerkensemble ebenfalls typischen gestalterischen Wert, strahlt eine
harmonische Ruhe aus und tragt zum Eindruck der Geschlossenheit und Einheitlichkeit
bei.

Nordlich der MarktstraBe Uberwiegen in der Mehrzahl giebelsténdige Fachwerkgebaude
mit vielfach sichtbarer Fachwerkkonstruktion, aber auch Gberformter Fassadengestaltung.

Der Uberlieferte Originalbestand wird erganzt durch einzelne neuere Gebdude aus den
letzten Jahrzehnten, welche sich in der Gestaltung, Dimension und Kubatur zum Teil an
den charakteristischen Fachwerkbauten orientieren.
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Der gesamte Kernbereich prasentiert sich in einer Mischung aus Einzelhandels- und Ge-
werbebetrieben, Dienstleistungsbetrieben und Gastronomie, aber auch Wohnnutzungen.
Die MarktstraBe und die PoststraBe sind die Hauptlagen/die wesentlichen EinkaufsstraBen
der Stadt. Entlang dieser beiden StraBenziige dominieren die Ladengeschafte in der Erd-
geschosszone sowohl die Gebaudenutzung als auch das Erscheinungsbild. I.d.R. haben
die Bauten einen nachtraglichen Schaufenstereinbau erfahren. Das Brandende ist gastro-

Abb. 1: Westliche MarktstraBe, Blick nach Osten Abb. 2: Blick auf die Nordseite der MarktstraBBe
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Abb. 3: Blick auf die Siidseite der MarktstraBBe Abb. 4: Neue Torstraf3e, Blick nach Siiden
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Abb. 5: SchmiedestraBe, Blick nach Osten Abb. 6: Neue TorstraBe/SchmiedestraBe
3.1.2 Der erweiterte Kernbereich (Bereich 2) - Stadtraume des 19. Jahrhun-
derts

Der erweiterte Kernbereich (Bereich 2) erstreckt sich auf den Bereich zwischen den Stra-
Ben ,Hannoversche Neustadt' und ,Am Wall' (Bereich 2a), den Bereich um die Bahnhof-
straBe (Bereich 2b), den Bereich sidlich der Aue zwischen dem Wachterstieg und dem
Schiitzenweg (Bereich 2c) sowie auf den Bereich dreier Grundstiicke entlang der oberen
MarktstraBe (Bereich 2d). Vgl. hierzu auch Anlage A.
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Diese Teilbereiche sind von ihrer Grundstruktur und der stadtebaulichen Eigenart her -
trotz leichter individueller Abweichung - im Gesamtzusammenhang mit dem Kernbereich
zu sehen. Der Gebdudebestand prasentiert sich in der fir das 19. Jahrhundert regional
typischen Fachwerkbauweise, mit vereinzelter typisch griinderzeitlicher Bebauung ent-
lang der BahnhofstraBe/RohlandstraB3e.

Bereich 2a

Die nordlich des Kernbereichs gelegene Grundstiickszeile (zwischen den StraBen ,Hanno-
versche Neustadt' und ,Am Wall') steht, trotz leichter Unterschiede in den Typologien, in
enger raumlicher und funktionaler Verbindung zum Kernbereich. Sie zeichnet sich durch
eine vergleichbare Bebauung aus - v.a. aus der Zeit der ersten Halfte des 19. Jahrhun-
dert -, verfligt aber durch die Stadtanlage erst aus dieser Zeit, Gber einen erkennbar ab-
weichenden Charakter: Das typische Fachwerkgeprage mit den sichtbaren Fassadenstruk-
turen, die klaren Baufluchten und das Fehlen von Privatbereichen, all diese Charakteristi-
ka sind nicht vorhanden. Der Charakter der Gebaude entlehnt sich stark dem des Kernbe-
reichs, ist aber durch die Ausrichtung und Einbindung von individueller Note. Die Grund-
stiicke verfligen Uber einen anderen Zuschnitt.

,Am Wall' dominiert die Vegetation den visuellen Eindruck des Stadtraums. Der Bereich
wird zudem in der Mehrheit durch die Riickseiten der Gebdude/Grundstlicke gepragt und
hat so insgesamt einen deutlich intimeren Charakter als die umgebenden Bereiche. Er
Uibernimmt die Funktion des griinen Rickgrates der Hannoverschen Neustadt, einer as-
thetischen und erholsamen Ost-West-Verbindung.

Die historische Entwicklung der Stadt ist auch in diesem Bereich ablesbar. Man erkennt
deutlich, dass es sich um einen Erweiterungsbereich der Stadt nach Schleifung der Befes-
tigungsanlagen handelt.

Die Hannoversche Neustadt ist heutzutage, v.a. im westlichen und 6stlichen Teil, eine der
zentralen EinkaufsstraBen der Burgdorfer Innenstadt (Nebenlage).

Abb. 9: Am Wall Abb. 10: Hannoversche Neustadt
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Bereich 2b

Der entlang der BahnhofstraBe und der RohlandstraBe befindliche Gebaudebestand ist
von einer starken Heterogenitat gekennzeichnet: Es finden sich gut erhaltene und be-
deutsame Fachwerkgebaude, weniger bedeutsame und lberformte Fachwerkgebaude,
Gebaude aus der Grinderzeit, aber auch wenige moderne Gebdude. In der vorhandenen
Mischung der Bauweisen, GréBen, Kubaturen, Dachformen, Gestaltungen, Fassadenglie-
derungen und der Anordnungen zum StraBenraum zeugen sie mehrheitlich von einer leb-
haften Zeit, der Zeit der Entwicklung Burgdorfs als Stadt an der Bahn.

Bis zur Schleifung der Befestigungsanlagen im Jahre 1802 verlief hier in Nord-Sid-
Ausrichtung der Wallgraben. Die Anlage des StraBenraums in Verbindung mit der Errich-
tung der Bahnstation wird deutlich, die BahnhofsstraBe tibernimmt eine wichtige funktio-
nale Rolle. Sie ist Empfangsraum im Anschluss an den Bahnhof und leitet die Passanten
zur MarktstraBe. Zudem bzw. aufgrund dessen ist sie mit ihrem Besatz an v.a. Handels-
und Dienstleistungsbetrieben auch eine der EinkaufsstraBen Burgdorfs.

Die Begrenztheit der raumlichen Ausdehnung des ehemaligen Stadtkérpers, infolge der
Bahntrasse als westlichem Abschluss, ist deutlich im rdumlichen Geflige ablesbar. Dass
die RolandstraBe ehemals nach Westen zur heutigen MagdalenenstraBe fiihrte, ist nur
noch in einem Plan, nicht mehr in der stadtraumlichen Auspragung erkennbar.

Aufgrund der funktionalen Qualitdten und des baulichen Bestandes (trotz des in Teilen

mittlerweile weniger attraktiven Erscheinungsbildes) hat der Bereich fiir die Innenstadt

eine hohe Bedeutung und einen stadtebaulichen Wert.
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Abb. 13: Siidliche BahnhofstraBBe Abb. 14: RolandstraBie

Bereich 2c

Der sich entlang der Braunschweiger StraBBe erstreckende Bereich stdlich der Aue und die
Bebauung zwischen Wachterstieg und Schitzenweg ist ebenfalls wie der Bereich 2a durch
eine Fachwerkgebaudestruktur und -typologie aus dem 19. Jahrhundert gepragt. GréB-
tenteils handelt es sich noch um die Originalfachwerkbauten, welche teilweise in ihrer
Fassadengestaltung bereits Gberformt wurden, v.a. im Wachterstieg. Auch die Braun-
schweiger StraBe weist, mit einigen Ausnahmen, eine geschlossene StraBenflucht trauf-
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standiger Gebdude auf. Die im 19. Jahrhundert erfolgte Erweiterung des Stadtraums nach
Siden ist deutlich ablesbar. Der StraBenraum war und ist Eingangssituation fir den
Kernbereich der Burgdorfer Innenstadt. Die Braunschweiger StraB8e fiihrt in ihrer Verlan-
gerung (PoststraBe) zur MarktstraBe und steht in funktionaler wie gestalterischer Ver-
bindung. Sie erdffnet dem Besucher oder Passanten den typischen Fachwerkeindruck.

Abb. 15: PoststraBe, Blick nach Norden

Abb. 16: Braunschweiger StraBe, Blick nach Siiden Abb. 17: PoststraBBe — Braunschweiger StraBe

Bereich 2d

Dieser Bereich umfasst drei griinderzeitliche Stadtvillen sowie ein groBes ehemaliges
Wirtschaftsgebaude aus der Zeit, welche sich nebeneinander an der MarkstraBe befinden.
Sie sind in ihrer Typik des Baustils, ihrer Formensprache und ihrer Gestaltung noch heute
prasenter Ausdruck der griinderzeitlichen Stadterweiterungsphase Burgdorfs.

Abb. 18 und 19: Obere MarktstraBe, Siidseite
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3.2 Teilbereiche des Erhaltungsgebietes mit abweichender Pragung
3.2.1 Die neuzeitlich iiberformten Bereiche - drei Stadtraume der Moderne
(Bereich 3)

In diesen Bereichen hat eine deutliche Uberformung des ehemaligen Stadtraums in sei-
nem Gebaudebestand und seinem Grundstlickszuschnitt stattgefunden. Heutzutage be-
stimmen moderne Gebadude (v.a. Geschaftsgebaude mit Handels- und Dienstleistungsein-
richtungen) aus den letzten Jahrzehnten den Stadtraum, in vom historischen Bestand
abweichender Anordnung, in anderer Auspragung und Kubatur. Es dominieren wesentlich
groBere Gebaudekdrper mit einer anderen Fassadengestaltung, mit anderen Dachformen
oder auch einer von der StraBenflucht zuriickweichenden Bebauung.

Bereich 3a

Die in diesem Bereich vorhandene geschlossene Blockrandbebauung prasentiert sich an-
ders als die sie direkt umgebenden Gebdaude und weicht deutlich von der Typik der das
Erhaltungsgebiet pragenden Gebaude ab. Zwar wurde in Teilen des Bestandes in gewisser
Weise eine Anndherung an pragende Merkmale versucht (gliedernde Elemente, Materiali-
tat, Dachformen), doch stellt sich dieser Bereich dennoch als stark lUberfremdet dar und
weist eine deutlich abweichende Pragung auf. Der von den Bauten umschlossene Gebau-
debestand entlang der BergstraBe ist der Randbereich des ,alten™ Burgdorfs in seiner
historischen Stadtanlage.

Abb. 20 und 21: Obere MarktstraBBe, Nordseite

Bereich 3b

Die baulichen Anlagen in diesem Bereich an der oberen MarktstraBe nehmen auf den um-
gebenden historischen Bestand keinerlei Ricksicht. Sie sind in keiner Weise der stadte-
baulichen Eigenart des Kernbereichs oder des angrenzenden Erweiterungsgebietes ent-
lehnt und entsprechen nicht dem typischen Charakter der Gebdude der Fachwerk-
Innenstadt. Es handelt sich primar um groBformatige Bauten der unterschiedlichsten H6-
hengestaltung und Proportion, teils stark vom StraBenraum zurlickgesetzt. Der ganzlich
verfremdete Stadtbaustein stellt einen deutlich wahrnehmbaren Bruch im Stadtgeflige
dar, in dessen Anschluss die Bauten des Teilbereiches 2 d ,etwas verloren" wirken.

Abb. 21 und 22: Obere MarktstraBe/Schiitzenweg
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Bereich 3c

Auch die in diesem Teilbereich vorhandenen drei Baukdérper an der PoststraBe/SchloB-
straBe nehmen auf den umgebenden historischen Bestand keinerlei Ricksicht bzw. sind
der typischen stadtebaulichen Eigenart der Fachwerk-Innenstadt und deren Bauten nicht
entlehnt. Es handelt sich auch hier um groBformatige modernere Bauten mit von der Ty-
pik des Erhaltungsgebietes abweichender Héhengestaltung und Proportion sowie mit ab-
weichenden Dachformen und Fassadengestaltungen und einem hohen Anteil von Offnun-
gen in der Fassade. Im sltddstlichen Randbereich befindet sich eine gréBere Freifléache,
die als Parkplatz genutzt wird.

Der Bereich besitzt eine deutlich andere Gestalt und Préagung als der wesentliche Teil des
raumlichen Geltungsbereichs (Kernbereich und erweiterter Kernbereich). Er stellt einen
wahrnehmbaren Einschnitt zwischen dem angrenzenden Kernbereich und dem erweiter-
ten Kernbereich westlich und auch sidlich der Aue (Bereich 2c) dar. Es erfolgt jedoch
kein offensichtlicher Bruch im stadtraumlichen Gesamtgeflige. Aufgrund der Lage und
Funktion verfligt der Bereich (iber eine hohe Bedeutung und bildet so dennoch einen Zu-
sammenhang zwischen den Bereichen aus.

Abb. 23: SchloBstraBBe Abb. 24: PoststraBe, Blick von der Aue nach Norden

Die drei Bereiche des Teilbereichs 3 weichen, wie obenstehend beschrieben, klar von der
typischen stadtebaulichen Eigenart der Altstadt Burgdorfs ab. Die Gebaudekubaturen und
-ausgestaltungen stellen einen Kontrast zu den pragenden baulichen Anlagen dar. Die
Bereiche liegen aber innerhalb der geschlossenen und einheitlichen Bebauung aus dem
19. Jahrhundert bzw. begrenzen diese und bilden einen raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit diesen. Daher wurden sie in den Geltungsbereich der vorliegenden Sat-
zung miteinbezogen.

3.2.2 Der Spittaplatz und seine angrenzenden Freiflachen - der zentrale Stadt-
platz (Bereich 4)

Der Spittaplatz ist in seiner heutigen Anlage ein noch recht junger Stadtraum, er existiert
in seinem derzeitigen Erscheinungsbild erst seit gut 20 Jahren.

Die ihn pragenden Bauten sind jedoch alter und von fir die Stadt bedeutsamen Wert, wie
die St. Pankratius-Kirche, welche mit ihrem 55 m hohen Turm weit sichtbares Wahrzei-
chen der Stadt ist. Sie wurde 1813 im klassizistischen Stil neu errichtet (die Existenz ih-
res Vorgangerbaus ist seit 1295 nachweisbar) und um 1900 neobarock verandert. Am
stdlichen Platzrand befindet sich das den Platz mitbestimmende Gebdude des Amtsge-
richtes. Zentral auf der Platzflache gelegen und den Platz pragend, erinnert ein Stadt-
brunnen an den in Burgdorf beriihmten Propheten des 17. Jahrhunderts Wicken Thies.

Der Spittaplatz geht als Platzabfolge bzw. additiv in die ndrdlich und westlich gelegenen
Freiflachen des Kirchplatzes und des Kirchhofes Uber. Er wird aber durch den vorhande-
nen Baumbestand und méblierende Elemente als eigenstandiger Raum wahrgenommen.
Er ist Treffpunkt fUr zahlreiche Aktivitdten, dient als Plattform flr Veranstaltungen und
beherbergt einen Biergarten. Zudem bildet der Spittaplatz auch den Ubergang von der
MarktstraBe zu dem landschaftlich dominierten Ensemblebereich Schlossplatz-Schloss-
Stadtpark.
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Der gesamte Bereich steht aber auch in einer Gber die MarktstraBe hintberreichenden
Beziehung zum Bereich mit dem Rathaus I, das 1805 in klassizistischer Bauweise errich-
tet wurde und nach dem letzten groBen Brand, im Jahre 1818, im gleichen Stil wieder
entstand. Dem Bereich zwischen dem Rathaus I und dem Schloss kommt eine wichtige
stadtraumlich-funktionale Bedeutung zu. Er ist der zentrale Stadtplatz und das Herzstiick
der Stadt.

Der Bereich rund um den Spittaplatz weicht - wie beschrieben - deutlich in seiner Gestalt
und Funktion von der pragenden stadtebaulichen Gestalt und damit Eigenart ab. Er ver-
flgt jedoch (ber eine gleiche Wertigkeit und in seiner Andersartigkeit Giber eine ebenfalls
hohe Bedeutung flr die Stadtgestalt des Erhaltungsgebietes. Er wird dominiert durch Ein-
zelbauwerke, Freiraumbereiche, die platzwandartigen Gebaude des angrenzenden Kern-
bereichs und den Ubergang zum Griinraum in der Stadt. Das gegeniiber dem kleinteiligen
und durch Fachwerk gepragten, andersartige Erscheinungsbild des Ensembles fligt sich
dennoch gut in die gegebenen Strukturen ein.

l

Abb. 26: Spittaplatz, Blick nach Norden/St.-

Pankratius-Kirche

3.2.3 Der Bereich Schloss-Landratsvilla-Stadtpark/Aue-Raum - Landschaft
und historische Wurzeln in der Stadt (Bereich 5)

Das Schloss wurde 1643 von dem in Celle residierenden Herzog Friedrich von Lineburg
an der Stelle errichtet, an der sich das bereits im 13. Jahrhundert erwdhnte castrum
burgtorfe (die friihere Burg) befand. Es diente zunachst als Jagdschloss, spdter als Ver-
waltungs- und Gerichtssitz. Heute wird das sanierte Fachwerkgebdude v.a. durch die
Verwaltung und fir Veranstaltungen genutzt.

In frlheren Zeiten umgab das Schloss ein als Barockgarten angelegter Schlosspark, von
welchem in seiner urspriinglichen Anlage kaum noch etwas erhalten ist. Heute stellt sich
der Bereich als Teil des zentralen Griinbereichs Burgdorfs — dem Stadtpark dar, gepragt
durch weite Wiesenflachen und groBkronige Bdaume, durchzogen von einem FuB- und
Radwegenetz, am Flusslauf gelegen.

Einer der pragenden Vorzilge der Stadt Burgdorfs wird in diesem Teilbereich deutlich und
erfahrbar - die sich verzahnende enge Verbindung von Stadt und Landschaft.

Auch die im westlichen Grinraum gelegene Villa, die 1912 als Sitz flir den damaligen
Landrat erbaut wurde und heute als Rathaus II der Stadtverwaltung dient, ist Teil des
unter Denkmalschutz stehenden Ensemblebereichs (vgl. Anlage B).
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4 Stadtebauliche Erhaltungsgrundsatze — Zielvorgaben zur Aus-
gestaltung baulicher Anlagen im Erhaltungsgebiet zur Bewah-
rung der stadtebaulichen Gestalt und Eigenart

In § 3 der vorliegenden ,Satzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen sowie der Eigen-
art des Gebietes - Erhaltungssatzung fiir den Kernbereich der Innenstadt (Altstadt)" sind
die grundlegenden stadtebaulichen Erhaltungsgrundsatze aufgefiihrt. Sie sollen dazu bei-
tragen, das Erhaltungsgebiet in seiner stadtebaulichen Gestalt und Eigenart zu bewahren
und vor negativen Auswirkungen, die von einer Veranderung baulicher Anlagen ausge-
hen, zu schiitzen. Sie sind bei einer Entscheidung lber die erhaltungsrechtliche Geneh-
migung/die Versagung der Genehmigung seitens der Bauaufsichtsbehdrde der Stadt
Burgdorf zu beachten. Das Vorhaben ist auf die Vereinbarkeit mit den Erhaltungsgrund-
satzen hin zu Uberprifen.

Auslésende Bedingung flir die Notwendigkeit einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung
ist, dass die bauliche Anlage, welche einer auBerlich wahrnehmbaren Veranderung unter-
zogen werden soll, prédgende Wirkung fiir das Erhaltungsgebiet bzw. den entsprechenden
Teilbereich hat. Fiir das festgelegte Erhaltungsgebiet der Stadt Burgdorf — d.h. den Kern-
bereich der Innenstadt (Altstadt) — wird insbesondere dann von einer pragenden Wirkung
baulicher Anlagen ausgegangen, wenn die betreffende Anlage der Zeit des 19. Jahr-
hunderts entstammt und noch weitgehend unverandert in ihrer baulichen Auspragung
und Gestaltung erhalten ist oder die bauliche Anlage, trotz erfolgter Verdanderungen — wie
z.B. einer Verblendung/Verputzung des Fachwerks — vom Bautyp her noch erkennbar ist.
Die zusammenhangende dichte Bebauung mit Gebduden vorwiegend aus diesem Zeit-
raum ist eines der Charakteristika der stadtebaulichen Eigenart des Erhaltungsgebietes.
Der Zusammenhang und der in Kubatur, MaBstablichkeit, Form und Typik relativ einheit-
liche Bestand sollten auch fiir die Zukunft erhalten bleiben.!

Ein Abriss sollte i.d.R. nicht zugelassen werden. Sofern von diesem Grundsatz aus be-
rechtigten Griinden (wie v.a. aufgrund einer mangelnden individuellen Bedeutung des
Gebaudes) ganz oder teilweise abgewichen wird, das betreffende ,alte" Gebdude aber
dennoch am pragenden Bebauungszusammenhang teilnimmt und somit von stadtebauli-
cher Bedeutung ist, sind beim Ersatzbau die stadtebaulichen Erhaltungsgrundsdtze des
§ 3 Absatz 2 flir die Errichtung baulicher Anlagen anzuwenden (siehe die Ausfiihrungen in
Kapitel 4.1.1). Diese gelten auch fir die vom 6&ffentlichen StraBenraum optisch deutlich
wahrnehmbare Erweiterungen von baulichen Anlagen.

Far bauliche Veranderungen an bestehenden Gebauden enthdlt § 3 Abs. 1 die entspre-
chenden Zielvorgaben.

! Die obenstehende Typisierung bezieht sich auf den Kernbereich und den erweiterten Kernbereich sowie in
Teilen auf den Bereich des Spittaplatzes und seiner angrenzenden Freiflachen. Sie erfasst nicht den neuzeitli-
chen Uberformten Bereich und den Bereich Schloss-Landratsvilla-Stadtpark/Aue-Raum.
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Die stadtebaulichen Erhaltungsgrundsatze sind fir die Beurteilung der Genehmigungsfa-
higkeit von Vorhaben in den verschiedenen Teilbereichen des Erhaltungsgebietes diffe-
renziert anzuwenden.

Im Vordergrund fiir die Handhabung der Erhaltungssatzung steht klar und deutlich, dass
sich die innerstadtische Struktur und der zu erhaltende Charakter im Kernbereich der
Burgdorfer Innenstadt schwerpunktmdBig Uber die MarktstraBe definiert. Daher ist die-
sem zentralen Bereich - der MarktstraBe - eine herausragende Bedeutung beizumessen.

Die Erhaltungsgrundsatze gelten in ihrer Stringenz und mit dem Bezug auf den histori-
schen urspriinglichen und lberlieferten Bestand v.a. fir den Kernbereich (Bereich 1) und
den erweiterten Kernbereich (Bereich 2) und hier auch nur fiir Hauptgebdude.

Im Folgenden werden die Hintergriinde bzw. die Zielausrichtung flir die Inhaltsbestim-
mung des § 3 der Erhaltungssatzung dargelegt. Die stadtgestalterischen Vorgaben zur
Erhaltung sind v.a. wichtig flr die Genehmigungspraxis im Erhaltungsgebiet, da so eine
einheitliche Linie und Klarheit bei der Anwendung der Erhaltungssatzung vorhanden ist.
Dabei kann grundsatzlich zwischen zwei Wirkungen von Vorhaben auf die Stadtgestalt
und damit auf die stadtebauliche Eigenart unterschieden werden - die Wirkung auf die
Raumbildung durch bauliche Anlagen und die Wirkung der Gestaltung baulicher Anlagen.
Dementsprechend werden die Grundsatze nachstehend erlautert.

4.1 Stadtebauliche Erhaltungsgrundsiatze in Bezug auf die Raumbildung
durch bauliche Anlagen

4.1.1 Errichtung und Erweiterung von Hauptgebduden

8§ 3 Abs. 2 enthalt die grundsatzliche Zielvorgabe bzgl. der Errichtung von Hauptgebau-
den im Erhaltungsgebiet, wobei diese analog bei der vom o6ffentlichen StraBenraum op-
tisch deutlich wahrnehmbaren Erweiterung baulicher Anlagen anzuwenden ist.

Die Zielausrichtung - Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart durch Bewahrung der Ge-
stalt und des Ortsbildes — wird durch die nicht abschlieBende Aufzahlung verschiedener
Gebaudemerkmale, die beim Neubau von baulichen Anlagen einzuhalten sind, konkreti-
siert. Neue bauliche Anlagen sollen sich in die ndhere Umgebung einfligen und haben sich
daher in ihrer Kubatur, Proportion und Gestaltung am (historischen) Bestand der naheren
Umgebung zu orientieren und dessen typische und pragende Elemente zu Ubernehmen.
Zielstellung der formulierten Erhaltungsgrundsatze bzgl. der Errichtung von Hauptgebau-
den ist es, Uber den reinen Ersatzbau hinaus, zu einer Aufwertung der stadtebaulichen
Gestalt und somit auch zur Erhaltung der Funktion und Eigenart des Erhaltungsgebietes
beizutragen.

Auch bei den Vorgaben zur Erweiterung baulicher Anlagen ist das Ziel die Erhaltung der
stadtebaulichen Gestalt. Das heiBt, dass auch bei einer Gebdaudeerweiterung diese keinen
mafBstabssprengenden und negativ verandernden Umfang annehmen darf. Sie muss sich
in ihren Proportionen, der Gestaltung und Materialitat dem zu erweiterten Ursprungsbau-
werk anpassen und unterordnen.

Fir die Bereiche 1 und 2 gilt: Neue oder erweiterte Hauptgebaude haben sich in der
architektonischen Auspragung und an der Kleinteiligkeit des Bestandes zu orientieren und
dessen pragende Merkmale wie die Breite und Hoéhe der Gebaude und das Verhaltnis der
beiden zueinander, d.h. die Proportion und die MaBstablichkeit im Verhaltnis zur umge-
benden Bebauung zu tUbernehmen. D.h. neue bauliche Anlagen haben sich in ihren kon-
struktiven und raumbildenden Merkmalen in die Umgebungsbebauung stimmig einzufi-
gen. Die Geschlossenheit und relative Vergleichbarkeit des Bautypus der Gebdude sowie
ihr einheitliches Erscheinungsbild ist eines der zentralen Merkmale der Fachwerk-
Innenstadt.

Ein bestimmendes Merkmal des typischen Ortsbildes der Burgdorfer Innenstadt ist die in
weiten Teilen einheitliche Geschossigkeit (i.d.R. Zweigeschossigkeit) bzw. die einheitliche
Hohe der Gebaude und ihrer Dacher. In der Addition der benachbarten schmalen Gebau-
de, auch in Kombination mit den Proportionen des StraBenraums, existiert eine hohe
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stadtraumliche und stadtgestalterische Qualitdt, welche auch heute noch den Charme der
gewachsenen landlichen Kleinstadt transportiert. Vor allem in Kombination mit den ein-
heitlichen Dachflachen geht von einer einheitlichen Trauf-/Firsthéhe eine Ruhe ausstrah-
lende und harmonische Wirkung aus. Daher sind bei der Erweiterung und Errichtung von
baulichen Anlagen die Geschossigkeit und die H6he der baulichen Anlagen sowie Traufen
und Firste der Umgebung aufzunehmen. Durch eine deutliche Abweichung in diesen
Merkmalen wirde die Gesamtkomposition wertvoller StraBenzlige in ihrer Gestalt gestort.
Aus dem Ensemble herausragende Gebdude konnten zudem zu stadtebaulichen Domi-
nanten werden, denen aufgrund ihrer nicht entsprechenden Funktion diese Wirkung nicht
zukommen sollte.

Die bestehende Dachlandschaft mit den gréBtenteils ziegelgedeckten Satteldachern pragt
die stadtebauliche Gestalt im Erhaltungsgebiet. Sie ist in der Dachform und -neigung und
der Materialitdt bei Anderungen im Bestand zu erhalten (s.o0.). Bei der Errichtung bauli-
cher Anlagen ist sich am Bestand zu orientieren und das Dach in der Vielzahl der Merk-
male auf die Dacher der Umgebung abzustimmen.

Von den vorstehenden Regelungen sind wie beschrieben nur Vorhaben in den Bereichen
1 und 2 betroffen, nicht Vorhaben in den Bereichen 3 und 4. Hier ist ein anderer bzw.
kein Gebaudebestand vorhanden und eine Anpassung an den Fachwerktypus entweder
nicht gewollt oder nicht verhaltnismaBig (wie im Falle der modernen Bauten im Be-
reich 3). Aufgrund der abweichenden stadtebaulichen Eigenart des Bestandes kénnen die
Erhaltungsgrundsatze nicht in gleicher Weise angewendet werden und eine so stringente
Einhaltung der Urspringlichkeit des Bestandes (Fachwerkbauten, Griinderzeitbauten)
bzw. Rickfihrung auf diesen nicht gefordert werden. Eine solche Vorgabe wiirde fiir die
Eigentimer eine zu starke Beschrankung und Einschrankung des Eigentums darstellen.
Auch fir den Bereich 5 sind diese Regelungen nicht anzuwenden, da hier ebenfalls eine
ganzlich andere Bestandsituation gegeben ist.

Neue oder zu erweiternde Hauptgebdaude im Bereich 3 sollen die Dimension des vorhan-
denen Bestandes in seinen jetzigen AusmaBen (welche bereits jetzt nicht dem typischen
Ortsbild und der Eigenart im Erhaltungsgebiet entsprechen) nicht Uberschreiten. Eine
Weiterentwicklung in Richtung einer nicht gewiinschten maBstabssprengenden Wirkung
kann so verhindert werden.

Fir den Bereich 4 soll die Neuerrichtung oder Erweiterung von baulichen Anlagen auf
den derzeit unbebauten Flachen ausgeschlossen werden, da dies dem Charakter und der
Funktion des Spittaplatzes und seiner angrenzenden Freiflachen zuwiderlaufen wirde.
Eine Neubebauung ist nur auf den derzeit bebauten Fléachen in den Randbereichen vor-
stellbar, wobei mit einer solchen, aufgrund der Bedeutung der vorhandenen Bauten, nicht
in groBem Umfang zu rechnen ist. Sofern ein Neubau dennoch angestrebt wird, muss sich
die entsprechende bauliche Anlage in den Genius Loci des Platzes einfligen. MaBstabsbe-
stimmende und mit einer einheitlichen Pragung ausgestattete bauliche Anlagen finden
sich hier nicht; aus der Heterogenitat des Bestandes lassen sich keine konkreten Vorga-
ben flir die Kubatur, Proportion (und die Gestaltung) ableiten.

Im Bereich 5 sollten grundsatzlich keine baulichen Anlagen errichtet oder erweitert wer-
den. Der denkmalgeschiitzte Bereich ist in seiner Kombination aus Landschaftspark und
hochwertigen Gebaudebestanden in seinem jetzigen Zustand zu erhalten. Einzige Aus-
nahme hiervon bildet die im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) diskutierte
»~Bauliche Erganzung im Schlossumfeld zur Starkung der Mitte". Ein potentieller Neubau
in Erganzung des Schlossumfeldes wird gegebenenfalls aber Gber einen Bebauungsplan
verbindlich zu steuern sein. Dadurch kann eine mit den Erhaltungszielen abgestimmte
Gestaltung sichergestellt werden.

Fir den gesamten raumlichen Geltungsbereich - d.h. die Bereiche 1, 2, 3, 4 und 5
ist hinsichtlich der erhaltungsrechtlichen Genehmigung von Vorhaben ferner beachtlich:
Die straBenseitige geschlossene Bauweise der in enger Addition zur ErschlieBungsstraBBe
ausgerichteten Gebdude und die vorhandenen klaren Baufluchten sind zentrale Merkmale
des stadtebaulichen Erscheinungsbildes der Burgdorfer Innenstadt. Eine Abweichung von
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der vorhandenen Gebdudestellung wiirde sich negativ auf das StraBenbild auswirken und
ist daher zu vermeiden. Der Eindruck der Geschlossenheit und Einheitlichkeit der Stra-
Benziige wirde empfindlich durch halboffene Bauweisen oder zuriickspringende Bauten
gestort. Das Ergebnis einer solchen Bauweise ware auch eine deutliche Unruhe im Orts-
bild und eine weniger pragnante Fihrung, bei Aufweichung der Raumkanten. Daher sind
bei der Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen die vorhandenen Baufluchten und
die geschlossene Bauweise ebenso wie die Typik der Gebdaudestellung (trauf- oder giebel-
standig) einzuhalten.

Infolge der Zielsetzung der Bewahrung der pragenden und typischen Wirkung der bauli-
chen Anlagen und v.a. des Ortsbildes und der Raumwirkung in den StraBen und Gassen
sollten horizontale Elemente an Gebauden wie Kragplatten, Vordacher sowie Balkone,
Loggien und Wintergarten an vom offentlichen StraBenraum sichtbaren Gebaudefronten
nicht zugelassen werden. Derlei Elemente zerstdoren die urspriingliche Substanz und das
Erscheinungsbild der fir das Erhaltungsgebiet typischen Fassaden, aber auch die Raum-
bildung des Gesamtensembles. Ein Ubergreifen in den klar begrenzten StraBenraum und
damit die Verletzung von Baufluchten bzw. eine gréBere Unruhe im Stadtbild soll verhin-
dert werden.

Um die von den Dachflachen ausgehenden Wirkungen und Qualitaten (v.a. die Ruhe, Ein-
heitlichkeit und Geschlossenheit) zu bewahren, sollten vertikale Elemente, wie Masten
und Antennenanlagen (Fernsicht!), welche eine das Erscheinungsbild stérende oder eine
Dominanz Uber Dachflachen ausstrahlende Wirkung erzeugen nicht genehmigt werden.
Auch flachige Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien sind aus den oben genann-
ten Grinden auf vom StraBenraum einsehbaren Fléachen, welche zur Pragung der Umge-
bung beitragen, zu vermeiden. Die Einsehbarkeit der Anlage hat einen groBen Einfluss
auf die Wirkung der baulichen Anlage und die des 6ffentlichen Raums. Einzelfallbezogen
muss eine Beurteilung erfolgen, ob es zu einer Beeintrachtigung der Gestalt und Eigenart
des Gebietes kommt. Entscheidende Merkmale dabei sind u.a. auch die GroBe und An-
ordnung der einzelnen Elemente sowie die Farbe und Beschaffenheit. Bei Vorhaben auf
von der StraBe abgewandten, nicht einsehbaren Flachen ist davon auszugehen, dass die-
se i.d.R. keine Beeintrachtigung des Stadtbildes und der Stadtgestalt und damit der stad-
tebaulichen Eigenart im Erhaltungsgebiet darstellen.

4.1.2 Riickbau von Hauptgebauden

Der Rickbau von pragenden und in ihrem dauBeren Erscheinungsbild nicht verunstalteten
oder als Missstand erscheinenden baulichen Anlagen ohne Ersatzbau wirkt sich grund-
satzlich negativ auf die stadtebauliche Gestalt aus und ist daher regelmaBig nicht zu ge-
nehmigen. Die sich aus einem solchen Vorgehen ergebenden Baullicken oder nur gering-
wertig genutzte Grundstiicksflachen widersprechen der stadtebaulichen Eigenart und tra-
gen zum Verlust dieser bei.

In begriindeten Ausnahmefallen (wie z.B. der nachgewiesenen wirtschaftlichen Unzumut-
barkeit) kann im Einzelfall vom Grundsatz abgewichen werden.

4.1.3 Errichtung und Erweiterung von Nebengebauden, Garagen und Carports

StraBenseitig angeordnete Nebengebaude und Garagen/Carports sind fur das Erhaltungs-
gebiet und seine stadtebauliche Gestalt untypische bauliche Anlagen. Durch ihre Kleintei-
ligkeit, niedrigere Hohe und haufig Andersartigkeit in der Gestaltung stellen sie eine
deutliche Abweichung im Erscheinungsbild dar und wirken, gerade bei StraBenziigen mit
einer deutlichen Geschlossenheit und Einheitlichkeit im Erscheinungsbild, stérend
(Fremdkdrperwirkung). Im vorderen Grundstlicksbereich sind sie daher i.d.R. nicht zulas-
sig. Im rlickwartigen Bereich zulassige Nebengebdude und Garagen/Carports missen sich
den Hauptgebauden in den Aspekten GréBe, Kubatur und Gestaltung unterordnen bzw.
anpassen. Diese Regelung ist v.a. fur Grundstiicke in den Bereichen 1 bis 3 anzuwenden,
im Bereich 4 sollten keine Nebengebdauden, Garagen und Carports zugelassen werden. Im
Bereich 5 sind entsprechende Anlagen vorhanden, hier ist ein Ersatzbau denkbar, jedoch
kein weiterer Neubau.
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4.2 Stadtebauliche Erhaltungsgrundsitze in Bezug auf die Gestaltung
baulicher Anlagen

Neben den unter 4.1. aufgefihrten grundsatzlich auf die Gestalt und Eigenart des Erhal-
tungsgebietes raumbildend wirkenden Merkmalen sind es auch und v.a. die Konstrukti-
onsweise (Fachwerk) und die Fassadengestaltung, die den Charakter des Gebietes und
seine stadtebauliche und gesamtraumliche Erscheinungsform bestimmen. Das sichtbare
Fachwerk und in Teilen die griinderzeitlichen Bauten sind pragend fiir das stadtebauliche
Erscheinungsbild und fihren zur unverwechselbaren Identitat dieses Erhaltungsgebietes.
Sie sind Zeichen bestimmter Bauepochen und im Falle der Fachwerkbauten eines regio-
nalen Bautyps. Sie tragen, neben den gestalterischen Aspekten fiir den StraBenraum, in
der Haufung der typischen Fachwerkhduser zur stadtebaulichen Eigenart und Gestalt bei.
Gerade kleinteilige und eher schleichende Verdnderungen am AuBeren von baulichen An-
lagen flihren zu einer langsamen Wandlung des urspriinglichen Charakters der einzelnen
Anlage, aber auch eines zusammenhangenden Gebietes. Daher sind auch Veranderungen
in der Gestaltung baulicher Anlagen genehmigungspflichtig.

Zur Bewahrung der typischen Gestaltung der baulichen Anlagen im Erhaltungsgebiet und
damit des typischen gesamten Erscheinungsbildes werden sowohl fiir die Errichtung und
Erweiterung von baulichen Anlagen als auch fiir die Anderung baulicher Anlagen stadte-
bauliche Erhaltungsgrundsatze formuliert, welche sich auf die Gestaltung der Hauptge-
baude im Erhaltungsgebiet beziehen.

4.2.1 Anderung baulicher Anlagen

In der Vergangenheit wurden des Ofteren bestehende Gebdude ohne Riicksicht auf die
historischen Wurzeln verputzt, verblendet oder durch sonstige An- und Umbauten ver-
fremdet. Ein solches Vorgehen ist zukilinftig i.d.R. zu untersagen und damit eine weitere
Veradnderung der stddtebaulichen Gestalt zu vermeiden. Bei der Anderung baulicher
Anlagen ist in den Bereichen 1, 2, 4 und 5 § 3 Absatz 1 beachtlich. Die Urspriinglich-
keit des Baubestandes im Erhaltungsgebiet (d.h. die typische und préagende Eigenart der
Fassadengestaltung) ist bei Anderungen an bestehenden baulichen Anlagen zu beriick-
sichtigen und die Originalitat der Substanz der einzelnen baulichen Anlagen zu bewahren.

Die Vielzahl der die Fassade und deren Gestaltung pragenden gestalterischen und kon-
struktiven Elemente wie Fenster und Tiren, Hauseingdnge und zufiihrende Treppen,
Gliederungs- und Schmuckelemente, Konstruktionshdélzer sind in dem urspriinglichen und
bestimmenden Bild und damit mdéglichst in ihrem Originalzustand sichtbar zu erhalten.
Das Verputzen oder Verblenden von Fachwerk- oder Klinkerfassaden ist unzulassig.

Die Gliederung und Einteilung der Fassaden ist dem Ursprungszustand gemaB zu erhal-
ten. Auch die Materialitat und Farbgebung ist auf den urspriinglichen Zustand bzw. wenn
keine Kenntnis Uber diesen vorhanden ist, auf den der Umgebung abzustimmen. Ebenso
sollen keine ortsuntypischen Materialien zur Verwendung kommen. Der Einbau groBfor-
matiger Fenster- oder Tirflichen oder der Anbau neuer Treppen/Rampen zur Uberwin-
dung von Héhendistanzen zur StraBenflache ist abzulehnen, sofern diese MaBnahmen zu
einer Anderung der typischen Ansicht des Geb&udes fiihren. Die bestehenden Horizontal-
und Vertikalgliederungen der Gebaude kdénnen nur unverdndert ihre pragende Wirkung
entfalten. Auch ein Wechsel der Materialitat (wie der Einbau von Kunststoffelementen
anstatt von Holzelementen etc.) fihrt zu einer Abkehr hiervon.

Die unter dem Punkt 4.1.1 getatigten Aussagen bzgl. der Regelung horizontaler und ver-
tikaler Elemente auf und an baulichen Anlagen (Kragplatten, Vordacher, Balkone, Loggi-
en, Wintergarten, Masten, Antennenanlagen) gelten auch fliir die Genehmigung/Ver-
sagung der Anderung baulicher Anlagen.

Fir die Bereich 3 sind die Zielvorstellungen der stadtgestalterischen Erhaltungsgrund-
satze zur Anderung baulicher Anlagen, aufgrund des bestehenden abweichenden Charak-
ters (neuzeitliche Uberformung), nicht in vergleichbarem MaBe anwendbar. Der Bestand
orientiert sich weder an der Umgebungsbebauung noch an traditionellen Bauformen, so
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dass vergleichbare gestalterische Vorgaben weder gefordert werden kénnen noch sollen.
Die Fassaden- und Dachgestaltung soll sich aber am ruhigen und geschlossenen auBeren
Erscheinungsbild im Erhaltungsgebiet und an der typischen Auspragung der historischen
und pragenden baulichen Anlagen orientieren. Das betrifft v.a. das Verhaltnis von Off-
nungen und geschlossener Fassade, die Materialitdt und Farbgestaltung sowie die weitere
Gliederung der Fassade.

4.2.2 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen

Bei neuen oder zu erweiternden Hauptgebduden hat sich die Fassadengestaltung in den
Bereichen 1 und 2 an den im Geltungsbereich vorhandenen Fassaden sowie den kon-
struktiven und gestalterischen Elementen des historischen Bestandes zu orientieren. Da-
bei soll weder ein disneysierender Effekt erzielt werden noch muss zwingend ein Nachbau
alter Konstruktionen erfolgen. Eine grundlegend entsprechende Gliederung und Rhythmi-
sierung der Fassaden sowie die Aufnahme der vorhandenen Proportionen (wie z.B. von
Fenster- und Turflachen zu Wandflachen) ist gemaB den Merkmalen des Bestandes vor-
zunehmen.

Um ein abgestimmtes duBeres Erscheinungsbild im gesamten Geltungsbereich zu erzie-
len, sollte die Fassadengestaltung neuer Gebaude auch im Bereich 3 auf die Typik im
gesamten Erhaltungsgebiet, d.h. auf die pragenden Merkmale der Fachwerkstadt und
ihrer Erweiterungsbereiche Bezug zu nehmen. Die gestalterischen Merkmale der Neubau-
ten sind dem Erscheinungsbild von Fachwerkgebduden in Bezug auf Gliederung, Materia-
litdt und das Verhaltnis von Glas- zu anderen Flachen zu entlehnen. Es wird damit kein
historisierender Baustil und auch keine Anpassung auf den kleinteiligeren Bestand vorge-
geben, jedoch die Ubernahme einer ruhigen Fassadengestaltung, welche auch (iber eine
gewisse rhythmisierende Gliederung und keine Vollverglasung verfigt.

4.3 Energetische Gebdaudesanierung

Die grundsatzliche Notwendigkeit, MaBnahmen der energetischen Gebaudesanierung zu
beférdern und die gesellschaftliche Verpflichtung zu energieeffizientem Handeln wird sei-
tens der Stadt gesehen und beférdert. Das BedUrfnis der einzelnen Eigentimer nach An-
passung der Gebdude wird anerkannt. Das Interesse an der Erhaltung des aus Griinden
des stadtebaulichen Denkmalschutzes besonderen und hochwertigen Gebaudebestandes
muss in einem gerechten Ausgleich mit dem Interesse der Energieeinsparung und -effi-
zienz, des allgemeinen und lokalen Klimaschutzes und der Anpassung alter Gebaude an
moderne Standards minden.

Eine Anpassung des Gebdudebestandes an zeitgemaBe Anforderungen und Standards
muss moglich sein, doch gleichzeitig muss der Bestand in seinen auBerlich wahrnehmba-
ren Merkmalen erhalten werden. Daher sind als MaBnahmen der energetischen Sanierung
MaBnahmen anzustrengen, die das Gebdude nicht in seinem Wesen verandern, aber be-
reits in einem hohen MaBe zur Energieeinsparung beitragen, wie die Dammung von Kel-
lerdecken und Dachgeschossen bzw. neue Heizsysteme. Soll eine Fassadendammung von
vom StraBenraum sichtbaren Fassaden vorgenommen werden, ist diese als Innendam-
mung vorzunehmen. Mittlerweile sind technisch einwandfreie Losungen, die nicht zur
Schadigung des Bauwerkes fiihren, vorhanden. Bei den anderen Fassaden eines Gebau-
des ist die MaBnahme nach dem Grad der Bedeutung der Fassade fir die Eigenart des
Stadtbildes entscheidend.
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5 Auswirkungen der Planung
5.1 Verhaltnis zu anderen Satzungen und zum Denkmalschutz

5.1.1 Bebauungspldne

Das Erhaltungsgebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des ,Innenstadt-
Bebauungsplans®™ Nr. 0-21, der im Jahre 1989 rechtskraftig geworden ist.

Planerisches Ziel des Bebauungsplans ist die Erhaltung des Stadtgrundrisses, der Stadt-
gestaltung und des Stadtbildes, aber auch die Erhaltung und Starkung der Funktion der
Innenstadt als Zentrum, der Stadt und des gesamten mittelzentralen Bereichs.

Die Begrindung zum B-Plan nennt v.a. die Bausubstanz als stadtebauliches Kapital der
Stadt und weist dem Erhaltungsgedanken daher besonderes Gewicht zu. Das ,Vorhande-
ne' und als ,gut' empfundene soll bewahrt und wenn nétig, behutsam weiterentwickelt
werden.

Als Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplans nach § 30 Abs. 3 BauGB enthalt er
lediglich die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung und der Verkehrsflachen. Es er-
folgte bewusst der Verzicht auf die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans.
Durch das somit neben den Festsetzungen stehende Einfligegebot sei, so die Begriindung
zum B-Plan, die beste Anpassung neuer Vorhaben an die ndhere Umgebung gegeben, da
durch den einfachen Bebauungsplan keine neuen Tatbestdnde durch Vorgaben weiterer
Festsetzungen geschaffen wiirden.

Bebauungsplane regeln durch ihre Festsetzungen die zuklinftige Nutzung des Grund und
Bodens eines Teilgebietes der Stadt. Dies erfolgt im vorliegenden Fall nur in Bezug auf
den Gebietscharakter und die Anordnung von Bauflachen und Verkehrsflachen. Eine Ein-
schrankung der Ausnutzbarkeit der Grundstlicke, die Vorgabe der Anordnung von bauli-
chen Anlagen bzw. gezielte Baukdrperfestsetzungen werden nicht vorgenommen. D.h.
gezielte Auswirkungen auf das Ortsbild und die baulichen Anlagen gehen von dem Be-
bauungsplan nicht aus. Durch die Regelung des Gebietscharakters des Innenstadtbe-
reichs als Mischgebiet, besonderes und allgemeines Wohngebiet wird aber der ruhigere
und spezielle Charakter erhalten und bestimmte Vorhaben (wie z.B. im Kerngebiet zulds-
sige Nutzungen), welche die Eigenart des Gebietes stéren kénnten, verhindert. Somit
entsteht durch die Kombination der Rechtsinstrumente Bebauungsplan und Erhaltungs-
satzung eine komplexe Sicherung des Bestandes, welche sich in ihren Inhalten gut er-
ganzt.

Vom raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0-21 umgeben, befindet sich
der Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet ,Am Bahnhof' Teilgebiet Sidost™ (Nr. 0-57). Das
1981 festgelegte und mittlerweile aus der Sanierung entlassene Sanierungsgebiet um-
fasste eine Flache von 2,23 ha. Teilbereiche des im B-Plan festgesetzten Geltungsbe-
reichs liegen im Erhaltungsgebiet. Ziel der damaligen Sanierungsplanung war es, den
Charakter des Stadtbildes zu bewahren. Teilziel war es dabei, das ,liberkommene Stadt-
bild* durch die Erhaltung stadtbildpragender Bauten und die Anpassung von Neubauten
an die kleinmaBstabliche Nachbarbarbebauung zu erhalten und entwickeln.

Der Plan enthalt Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung, zu den Verkehrs-
flachen, zur Bauweise, zur Stellung der baulichen Anlagen sowie 6rtliche Bauvorschriften
zur Gestaltung (bzgl. der Dachgestaltung). Fir die entsprechenden Grundsticke wird
somit ein verbindlicher Beitrag zur Stadtgestaltung geleistet. Es handelt sich jedoch nur
um vier Grundstlicke, die im Erhaltungsgebiet liegen.

5.1.2 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der vorliegenden Erhaltungssatzung befinden sich zahlreiche Bau-
denkmale, dabei sowohl als Einzeldenkmal geschiitzte Gebaude als auch Gruppen bauli-
cher Anlagen. Hier stehen die altesten und markantesten Gebaude der Innenstadt. Ein
Ubersichtsplan, auf welcher die im Erhaltungsgebiet befindlichen Baudenkmale darge-
stellt sind, findet sich in der Anlage B zu dieser Begriindung.
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Der durch die Unterschutzstellung nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz
erreichte Schutz bezieht sich jedoch nur auf die jeweils geschitzten einzelnen Baudenk-
male. Ein groBflachiger und den Zusammenhang und die Beziehung der Elemente zum
heutigen Stadtleben (stadtebauliche Bedeutung und Funktion von Gebduden und Stadt-
bereichen) focussierender vollumfanglicher Schutz der Stadtgestalt kann dabei nicht er-
zielt werden.

Im Interesse des Denkmalschutzgedankens stehen Objekte, deren Bedeutung und damit
Schutzwirdigkeit sich aus dem historischen Wert des Objektes ergeben. Aus der gesetzli-
chen Verankerung des Denkmalschutzes bestehen fiir die Objekte, die liber eine Denk-
maleigenschaft und Denkmalwilirdigkeit verfligen, zahlreiche Sicherungs- und Sanktions-
maoglichkeiten. Konkrete Missstande kdnnen verhindert bzw. beseitigt werden. Ziel ist der
Schutz und die Pflege eines denkmalrechtlich erhaltenswerten Bestandes. Es handelt sich
um ein passiv-bewahrendes Instrument, welches gegen die Errichtung von gréBere Zu-
sammenhange stérenden Neubauten keinerlei Rechtswirkung entfalten kann.

Die Instrumente des denkmalrechtlichen Ensembleschutzes und der Erhaltungssatzung
nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind von verwandter Ausrichtung, doch eben weder in der
Anwendbarkeit noch dem Schutzzweck noch der Eingriffstiefe identisch. Die Kombination
bzw. parallele Anwendbarkeit der Rechtsinstrumente des Denkmalschutzes und der Erhal-
tungssatzung fihrt zu einem komplexen Schutz. Die Erhaltungssatzung tragt sinnvoll
dazu bei, die begrenzteren Eingriffsmoglichkeiten des Denkmalschutzes zu ergdanzen und
groBere raumliche Zusammenhange zu schiitzen bzw. marginalere Veranderungen an
pragenden, aber nicht denkmalgeschiitzten, baulichen Anlagen und dem Stadtbild zu
verhindern.

5.1.3 Werbegestaltungssatzung

Das festgelegte Erhaltungsgebiet ist ein Teilbereich des beabsichtigten raumlichen Gel-
tungsbereichs der derzeit in Erarbeitung befindlichen ,Ortlichen Bauvorschrift der Stadt
Burgdorf Uber die Gestaltung von Werbeanlagen und Warenautomaten in der Innen-
stadt".

Die Satzungen verfligen Uber unterschiedliche Rechtswirkungen und Einsatzmdglichkei-
ten, zielen aber beide auf die Erhaltung des liberlieferten Stadtbildes, der stadtebaulichen
Eigenart und der rdumlichen Gestalt der Innenstadt Burgdorfs ab.

Auch hier fuhrt die Kombination der beiden Rechtsinstrumente zu einem komplexen
Schutz im Deckungsbereich der Satzungen. Neben dem Erhalt der das Stadtbild pragen-
den baulichen Anlagen und der Verhinderung sich negativ auswirkender Veranderungen
wird durch die gezielte Steuerung von Werbeanlagen eine positive Gestaltung des Orts-
bildes erzielt. Der negative Einfluss stérender Werbeanlagen auf bauliche Anlagen, auf
deren nahere Umgebung sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild kann vermieden
werden. Somit wird nicht nur eine passiv ausgerichtete Bewahrung des Bestandes bauli-
cher Anlagen und des Ortsbildes erreicht, sondern auch eine aktiv ausgerichtete Pflege
derer.

5.2 Abwadagung der o6ffentlichen und privaten Belange

Die Aufstellung einer Erhaltungssatzung und infolgedessen die Einflihrung des erhal-
tungsrechtlichen Genehmigungsvorbehaltes sind im Hinblick auf die Eigentumsgarantie
unbedenklich. Es handelt sich um eine rechtlich zuldssige Bestimmung des Inhalts und
der Schranken des Grundeigentums, die flr den jeweiligen Eigentimer zumutbar ist.

Rechtfertigend flr diesen Schritt ist das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung der stad-
tebaulichen Gestalt und damit an den im Erhaltungsgebiet befindlichen baulichen Anla-
gen. Das Eigentum wird in seiner Substanz nicht in dem MaBe beansprucht bzw. die Ver-
fllgungsgewalt des Eigentlimers nicht so stark eingeschrankt, dass der Eigentiimer seinen
Grund und Boden bzw. die bauliche Anlage nicht mehr nutzen kann. Eine Einschréankung
findet nur in der Hinsicht statt, dass der Eigentliimer der baulichen Anlage diese nicht
mehr gegen die Erhaltungsziele nutzen kann (keine ungehinderte Veranderung des Be-
standes) und es somit zu einer evtl. Einschréankung des maximal zu erzielenden wirt-
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schaftlichen Nutzens kommt. Durch die Erhaltung und Sanierung des erhaltenswerten
Bestandes kdnnen Mehrkosten fiir den Eigentiimer entstehen. Im Regelfall verbleibt aber
dennoch eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung des Eigentums.

Aus der konkreten ortlichen Situation und dem Wert des Gebaudes fir die stadtebauliche
Gestalt hat der sogenannte ,verninftige Eigentimer" auch die Allgemeinwohlinteressen
zu berlicksichtigen und gewisse Beeintrachtigungen - vor dem Hintergrund der Beson-
derheit des Bestandes - hinzunehmen. Die Sozialpflichtigkeit des Eigentums besteht aus
der Situationsgebundenheit des jeweiligen Grundstlicks im Erhaltungsgebiet. Damit ist
auch dem Gleichbehandlungsgrundsatz des Grundgesetzes Rechnung getragen: alle Ei-
gentimer innerhalb des Erhaltungsgebietes werden den gleichen Rechten und Pflichten
unterworfen, fir jedes in der Satzung bezeichnete Vorhaben besteht der Genehmigungs-
vorbehalt.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Gestalt im festgelegten Erhaltungsgebiet (d.h.
der historischen Stadtstruktur, der Einheitlichkeit und Geschlossenheit, dem wertvollen
Bestand an baulichen Anlagen und dem bedeutsamen Ortsbild sowie der speziellen Nut-
zungsmischung) ergibt sich eine spezielle Schutzwlirdigkeit der vorhandenen Werte.

An der Erhaltung des stadtraumlichen und baulichen Bestandes und der sich daraus er-
gebenden typischen stadtebaulichen Eigenart der Innenstadt Burgdorfs besteht ein gro-
Bes offentliches Interesse. Eine Veranderung des Bestandes und eine schrittweise Aufl6-
sung des fir die Stadt besonders wertvollen und identitatsstiftenden Bereiches soll durch
die Satzung und ihre Vorschriften verhindert werden.

In Abwagung des o6ffentlichen Erhaltungsinteresses und der Einzelinteressen ist der Erlass
einer Erhaltungssatzung fiir die Eigentimer im Erhaltungsgebiet zumutbar. Darltber hin-
aus profitieren die Eigentimer i.d.R. zudem von Inhalten und Zielen erlassener Erhal-
tungssatzungen. Sie wirken sich vorteilhaft auf den baulichen Zusammenhang und die
Qualitdt des Bestandes aus. Ein ,Trading-down-Effekt' durch negative Verdanderungen
wird verhindert und der Wert der Immobilie somit erhalten bzw. kann durch positive Ver-
anderungen gesteigert werden.

Durch die Zweistufigkeit des Verfahrens (vgl. Kapitel 2.4 dieser Begriindung) erfolgt auch
eine zweistufige Abwagung. In Bezug auf den Erlass der vorliegende Satzung muss dem-
zufolge nur der stadtebauliche Belang des besonderen Erhaltungsinteresses abgewogen
werden. D.h., dass die Erhaltungsbedirftigkeit flir den raumlichen Geltungsbereich fest-
gestellt werden muss und im Verhaltnis zu den generellen Eigentiimerinteressen (wie der
maximalen Ausnutzbarkeit des Eigentums) betrachtet werden muss.

Konkrete und moéglicherweise beschrankende Auswirkungen flir die Eigentimer entfaltet
die Satzung erst auf der zweiten Stufe - bei der Beurteilung des Vorhabens im Zuge der
Entscheidung Uber die Genehmigung eines beantragten Vorhabens. Hierbei handelt es
sich um eine einzelfallbezogene Entscheidung die von vielen Faktoren abhangig ist und
an den Vorschriften des § 172 Abs. 3 BauGB zu messen ist. Dieser Paragraph konkreti-
siert jedoch lediglich die Erhaltungsziele bzw. gestaltet diese inhaltlich aus, indem er Ver-
sagungstatbestande definiert. Somit handelt es sich auch bei diesem um eine rechtlich
zuldssige Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums.

Die vorliegende Erhaltungssatzung erfiillt das rechtstaatliche Gebot der VerhaltnismaBig-
keit: Die erhaltungsrechtliche Genehmigungspflicht ist das geeignete Mittel die Erhal-
tungsziele durchzusetzen. Nur so kann die bauliche Entwicklung im Erhaltungsgebiet kon-
trolliert werden; ggf. negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Gestalt kénnen ver-
hindert werden. Das bauordnungsrechtliche praventive Bauverbot ist bezogen auf die
Erhaltungsziele im Umfang und Tiefe der Tatbestande in der Burgdorfer Altstadt nicht
ausreichend. Es ist kein anderes rechtsverbindliches Mittel fir den Schutzzweck anwend-
bar. Die Regelungen der Satzung sind im Verhaltnis von o6ffentlichem Erhaltungsinteresse
zu den individuellen Eigentimerinteressen angemessen und fir die Eigentimer zumut-
bar.

Insgesamt rechtfertigt der 6ffentliche Belang der Erhaltung der stadtebaulichen Gestalt
sowie der Eigenart die Aufstellung und den Erlass der vorliegenden Erhaltungssatzung fur
den Kernbereich der Innenstadt (Altstadt).
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5.3 Rechtsfolgen und Kostenwirksamkeit

Durch die Festlegung des Erhaltungsgebietes stehen alle erhaltungsrechtlich relevanten
Vorhaben unter einem besonderen Genehmigungsvorbehalt. Wird die Genehmigung eines
beantragten Vorhabens in Anwendung des § 172 Abs. 3 BauGB versagt, kann der Eigen-
timer nach § 173 Abs. 2 BauGB von der Gemeinde die Ubernahme des Grundstiicks ver-
langen, sofern die Voraussetzungen des § 40 Abs. 2 BauGB (wirtschaftliche Unzumutbar-
keit) erfillt sind. Dieser Ubernahmeanspruch begriindet sich in dem kommunalen Ziel
des baulichen Bestandsschutzes, da die entsprechende bauliche Anlage fiir die Bewah-
rung der stadtebaulichen Gestalt und Eigenart unverzichtbar ist. Es handelt sich nicht nur
um eine tempordre oder partielle Einschrankung des Eigentums.

Die Beurteilung der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit durch die sanierungs- und erhal-
tungsbedingten Mehrkosten hat dabei objekt- und nicht subjektbezogen zu erfolgen. Aus-
schlaggebend sind der Erhaltungszustand und die Erhaltungsmdéglichkeiten des Gebau-
des. Sofern die Kosten der Erhaltung und Bewirtschaftung die Ertrage/den Nutzwert des
Gebaudes Ubersteigen, ist die Erhaltung unzumutbar. Der Nachweis Uber die wirtschaftli-
che Unzumutbarkeit ist seitens des Eigentliimers durchzuflthren.

Das Risiko bzgl. eines Ubernahmeanspruchs fiir die Stadt Burgdorf ist als relativ gering
einzuschatzen, wie die Erfahrungen in anderen Stadten zeigen. Der ,vernlinftige Eigen-
timer" ist i.d.R. an der Erhaltung des speziellen und finanziellen Wertes seines Gebaudes
interessiert. Dieser resultiert im Erhaltungsgebiet v.a. aus der besonderen Qualitadt des
individuellen Gebaudes aber auch des Gebaudes im Zusammenhang mit den umgeben-
den Gebauden (Ensemble).

Nach den Vorschriften des § 89 BauGB besteht eine WiederverdauBerungspflicht, d.h. es
handelt sich um einen Zwischenerwerb. Die Stadt darf bzw. kann das entsprechende Ge-
baude nicht dauerhaft Gibernehmen.

Nach § 85 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist eine Enteignung zur Erhaltung einer baulichen Anlage
im Erhaltungsgebiet zuldssig, sofern es keine andere Mdglichkeit gibt, den Zweck der
Erhaltung in zumutbarer Weise zu erzielen. Auch hier greift die Regelung des § 89
BauGB.

Nach § 24 Abs. 1 Nr. 4 steht der Gemeinde ein Vorkaufsrecht von Grundstiicken im Gel-
tungsbereich einer Erhaltungssatzung zu.

6 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss Uber die vorliegende ,Satzung Uber die Erhaltung baulicher
Anlagen sowie der Eigenart des Gebietes - Erhaltungssatzung flir den Kernbereich der
Innenstadt (Altstadt)" wurde am 23.08.2011 durch den Verwaltungsausschuss der Stadt
Burgdorf einstimmig gefasst.

Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches ist zur Aufstellung von Erhaltungssatzun-
gen kein formelles Verfahren erforderlich. Da es der Stadt Burgdorf jedoch ein wichtiges
Anliegen ist, die Offentlichkeit an ihren Planungen und Fragen der Stadtentwicklung zu
beteiligen bzw. dartber zu informieren, wurde am Xxx.xx.xxxx eine Einwohnerversamm-
lung durchgefihrt.
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Anlagen

Anlage A

Stadtebauliche Eigenart im Erhaltungsgebiet - Pragung von Teilbereichen, Ubersichtsplan
im MaBstab 1: 5.000.

Anlage B
Denkmalschutz - Baudenkmale nach NDSchG, Ubersichtsplan im MaBstab 1: 5.000.
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