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Teil I: Ziele, Grundlagen und Inhalte des Flachennutzungsplanes

1. Lage und GréRe des Plangebietes

Der Anderungsbereich mit einer GréRe wvon rd. 1,13 ha befindet sich in
Altstadtrandlage unmittelbar westlich der L 311 (Kleiner Briickendamm).

Das Plangebiet wird im Norden durch die Obere MarktstralRe, im Stiden durch den
Schutzenplatz und im Osten durch die Stral3e 'Kleiner Brickendamm' begrenzt. Im
Westen grenzen bebaute Grundstiicke und Hausgarten an das Plangebiet.

Die genaue Abgrenzung des Anderungsbereiches ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

2. Derzeitige Nutzung und planungsrechtliche Situation

Der Anderungsbereich wird derzeit von vorhandenem Gebéudebestand (Postfiliale
und Postzustellstutzpunkt, Mehrfamilienhaus), versiegelten Flachen (Parkplatze,
Wege) und Hausgérten gepragt (vgl. Anlage 1, Bestandsplan).

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Burgdorf stellt fiir den nord-
bzw. nordostlichen Anderungsbereich eine Gemeinbedarfsflache 'Post’, fiir den
westlichen bzw. mittleren Geltungsbereich eine gemischte Bauflache (M) und fur
den sidlichen Planbereich eine Grinflache mit der Zweckbestimmung 'Festplatz'
dar (vgl. Darstellung in der Planzeichnung). Mit Ausnahme der Grinflache liegt
der Rest des Anderungsbereiches innerhalb der Grenzen eines erhaltenswerten
Ortsbereiches, in dem das charakteristische stadtische Bild geschitzt werden soll.

Fur den uberwiegenden Teil des Anderungsbereiches (Darstellung als Gemein-
bedarfsflache, Post bzw. gemischte Bauflache im wirksamen Flachennutzungsplan)
gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 0-20 'Obere
Marktstrae'. Dieser Bebauungsplan setzt eine Flache fiir den Gemeinbedarf
(Zweckbestimmung Post) (berlagert mit einem Mischgebiet (MI max. |IlI
Vollgeschosse, GRZ 0,4 und GFZ 1,0), sudlich angrenzend ein Mischgebiet (Ml
mind. Il und max. Il Vollgeschosse, GRZ 0,4 und GFZ 1,0) sowie Stral3en-
verkehrsflachen fest. Am westlichen Rand ist eine Verkehrsflaiche mit der
Zweckbestimmung Gehweg festgesetzt. Der sudwestliche und sudliche Teilbereich
der 34. Anderung des FNP liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

3. Inhalt der Plandnderung

Vor dem Hintergrund konkreter Planungen eines Investors zur Ansiedlung eines
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes (REWE-Verbrauchermarkt) sowie von Erd-
und Obergeschossnutzungen im Bestandsobjekt Post mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 2.500 m2 wird im Zuge der vorliegenden 34. Anderung des
FNP ein Sonstiges Sondergebiet, SO (Zweckbestimmung Einzelhandel) gemaR § 5
(2) Nr.1BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO und § 11 Abs. 3 BauNVO
dargestellt. Die Darstellung der Grenze des erhaltenswerten Ortsbereichs bzw. die
Umgrenzung von Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen werden aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan tibernommen.
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Die Flachennutzungsplanidnderung legt fur die zur Bebauung vorgesehenen
Flachen lediglich die Art der Bodennutzung nach den voraussichtlichen
Bedurfnissen der Stadt in den Grundzigen fest. Diese sind in der verbindlichen
Bauleitplanung zu konkretisieren. Fir den Anderungsbereich wird daher im
Nachgang ein Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 0-22 'City-Markt') aufgestellt.

4, Ziel und Zweck der Planung
4.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Burgdorf ist im Regionalen Raumordnungsprogramm fur die Region
Hannover (RROP 2005) als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren erfullen im
Besonderen Wohn-, Arbeitsmarkt- und Versorgungsfunktionen, die (ber die
Eigenversorgung im Stadtgebiet hinausgehen.

GemdR dem Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 1994
(Anderung und Ergdnzung 2002) ist die Ausweisung neuer Flachen fiir den
groBflachigen Einzelhandel sowie die Errichtung und Erweiterung von Einzel-
handelsgroBprojekten mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur
an stédtebaulich integrierten Standorten zulassig.

Das RROP 2005 fiir die Region Hannover stellt auf der Basis eines regionalen
Einzelhandelskonzeptes einen Versorgungskern der zentralen Orte im Stadtgebiet
von Burgdorf dar. Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des dargestellten
Versorgungskerns. Im Versorgungskern ist grofflachiger Einzelhandel ohne
weitere raumordnerische Prifung zuléssig, sofern er -wie im vorliegenden Fall- der
grund- bzw. mittelzentralen Stufe entspricht. Alle Einzelhandelsstandorte innerhalb
der zentral6rtlichen Versorgungskerne sind grundsétzlich integriert (RROP 2005).

Die geplante 34. Anderung ist daher mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar.

4.2. Planungserfordernis

Fiir den wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Burgdorf einschliel3lich
der bisher durchgefiihrten Anderungen wird eine weitere Anderung erforderlich,
um die Art der Fl&chennutzung den aktuellen planerischen Erfordernissen
anzupassen. Hintergrund ist die Aufgabe des Zustellstiitzpunktes der Post am
bisherigen Standort und die konkrete Absicht eines Investors zur Ansiedlung eines
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebs im Plangebiet. Der vorgesehene Standort fir
die Realisierung des Vorhabens liegt im Versorgungskern und ist damit
stadtebaulich integriert.

Mit der 34. Anderung des FNP verfolgt die Stadt Burgdorf im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung folgende Ziele:

o Erhéhung der Attraktivitdt und Starkung des Zentrums durch Schaffung
vielféltiger Angebotsstrukturen

o Durch stédtebauliche Neuordnung im Umfeld der Bestandsflache 'Post’ soll
der Bereich zwischen Marktstrale und Schitzenplatz funktional und
gestalterisch aufgewertet werden.

Die 34. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) erfolgt vor dem Hintergrund
des oben erorterten Planungserfordernisses. Da die vorgesehene Flache im derzeit
gultigen FNP mit einer Darstellung als Gemeinbedarfsflaiche bzw. gemischter
Bauflache und Grinflache belegt ist, wird als vorbereitender Planungsschritt
zunachst eine Anderung des FNP erforderlich.
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4.3, Standortdiskussion

Der Anderungsbereich liegt innerhalb eines im RROP 2005 der Region Hannover
ausgewiesenen  Versorgungskerns der zentralen Orte. Innerhalb  der
Versorgungskerne ist die Ansiedlung neuer gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe im
Sinn des § 11 Abs. 3 BauNVO zuléssig. Mit dieser Regelung soll den negativen
Auswirkungen des Strukturwandels im Einzelhandel entgegengewirkt und ein
weiterer Funktionsverlust sowie eine Ver6dung von Innenstadten verhindert
werden (vgl. Erlauterungen RROP 2005). Neuansiedlungen von groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben beanspruchen gréfiere zusammenhangende Flachen, die in
der Kleinteiligen und historisch geprégten Innenstadt nicht zur Verfligung stehen.
Im Bereich des Postgeldndes und seines unmittelbaren Umfeldes bietet sich die
einmalige Chance, aufgrund der Auslagerung des Postzustellstiitzpunktes und der
Aufgabe der (Miet-)Wohnnutzung auf dem siidlich angrenzenden Grundstiick, die
geplanten Einzelhandelsflachen in einer zentralen und voll integrierten Lage
bereitzustellen. Die damit verbundene Attraktivitatssteigerung der Burgdorfer
Innenstadt wird sich auch positiv auf den bestehenden Einzelhandel auswirken.

Der Standort ist durch die Lage unmittelbar an den Stralen "Obere Marktstrale" und
"Kleiner Brickendamm" (L 311), von der die HaupterschlieBung erfolgt,
verkehrsgiinstig gelegen. Haltestellen des OPNV befinden sich in unmittelbarer
Nahe des Plangebietes an den beiden oben genannten Stral3en.

Mogliche Auswirkungen des Vorhabens auf den anséssigen Einzelhandel,
beispielsweise durch Umsatzverschiebungen, sind nicht zu erwarten, da der
Minimal-Markt der REWE-Gruppe seinen bisherigen Standort (Vor dem Celler
Tor) aufgibt.

5. Auswirkungen der Planung
5.1. Natur und Landschaft

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist zu Uberprifen, ob und welche
Eingriffe in Natur und Landschaft der Plan mit seinen Darstellungen vorbereitet und
wie diese kompensiert werden kdnnen.

Die tatsdchliche Nutzung innerhalb des Plangebietes wird im Umweltbericht (vgl.
Kap. 8.3.2.2 in Teil Il) auf der Basis einer aktuellen Bestandsaufnahme (vgl.
Anlage 1) beschrieben. Demnach finden sich im Plangebiet neben bereits versie-
gelten Flachen (Geb&ude, Stellplatzflachen und Wege) auch Freiflachen in Form von
Hausgarten.

Mit der Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes anstelle der bisherigen
Darstellung einer Gemeinbedarfsflache, einer gemischten Bauflache und einer
Grinflache wird fur das Plangebiet ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet
(vgl. Kap. 8.5.3 im Umweltbericht). Zwar handelt es sich nicht um eine neue
Inanspruchnahme (erstmalige Uberplanung) von Flachen, jedoch unterscheiden
sich die Gebietskategorien, die bisher aus dem Flachennutzungsplan im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung entwickelt werden konnten, von der zukinftig
geplanten Gebietskategorie (Sonstiges Sondergebiet) hinsichtlich der Obergrenzen
des MaRes der baulichen Nutzung (vgl. 8 17 BauNVO). Daraus lasst sich ableiten,
dass sich der Bedarf an Grund und Boden gegeniiber der Ursprungsplanung erhoht
(vgl. 8 1a (3) BauGB).

Anhand der bilanzierenden Gegeniiberstellung auf der Basis eines rechnerischen
Modells zur Ermittlung von Kompensationsmaflinahmen in der Bauleitplanung (Nds.
Stadtetag 1996) wird im Umweltbericht (vgl. Teil 11, Kap. 8.5.3) aufgezeigt, dass

34.FNP-Begr010307 5 01.03.2007



eine Kompensation innerhalb des Plangebietes nicht moéglich ist. Vielmehr verbleibt
ein auf dieser Ebene der Planung errechnetes Defizit von 7.015 Werteinheiten.

Im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung wird der Eingriff in
Natur und Landschaft anhand der Festsetzungen des Bebauungsplanes
abschlieBend ermittelt und bewertet. Der Eingriff wird quantifiziert und
entsprechend der VVorgaben der Fachgesetze (Naturschutzgesetz) kompensiert. Die
Stadt Burgdorf kann fiir externe Kompensationsmalinahmen eine geeignete Flache
im Bereich der stadtischen Okokontoflache Nr. 3993/001 (Gemarkung Burgdorf,
Flur 3, Flurstick 117/1) zur Verfligung stellen. Diese Flache ist im wirksamen FNP
der Stadt bereits geméal § 5 (2) 10 BauGB dargestellt (vgl. Anlage 2).

5.2.  Landwirtschaft und Forstwirtschaft
Die Belange der Land- und Forstwirtschaft werden nicht berthrt.

5.3. Verkehr

Aktuell wird der Anderungsbereich tiber die nérdlich gelegene "Marktstrafe” und
Uber die ostlich gelegene StralRe "Kleiner Briickendamm® (L 311) erschlossen. An
der Erschliefung des Planbereiches durch die genannten Stralen wird sich auch
durch die geplante 34. Anderung des FNP grundsatzlich nichts andern. Das
Plangebiet soll an die StraBe "Kleiner Brickendamm™ und nachrangig an die
"Marktstrafie" angebunden werden.

Da durch das geplante Vorhaben (Einzelhandel) innerhalb des Anderungsbereiches
zusatzlicher Verkehr durch Lkw (Lieferverkehr) und Pkw (Kundenverkehr) zu
erwarten ist, wurde ein Verkehrskonzept fir den Standort erstellt
(Planungsgemeinschaft Dr.-Ing. Walter Theine, April 2006). Dabei erfolgte auf der
Grundlage einer aktuellen Verkehrserhebung eine verkehrstechnische Beurteilung
zur leistungsfahigen Verkehrsabwicklung im angrenzenden StralRennetz und zu den
Erfordernissen der StraRenraumgestaltung der Anbindung des Bauvorhabens an das
Ubergeordnete Strallennetz.

Die HaupterschlieBung des geplanten Vorhabens erfolgt mit einer neu zu
schaffenden Zu- und Abfahrt (ber die Strale "Kleiner Brickendamm™ vom
Schutzenplatz aus. Fir die reibungslose Abwicklung der Verkehre im Zuge der
Stralle "Kleiner Briickendamm®™ ist aus verkehrlicher Sicht dort die Herstellung
eines Linksabbiegestreifens erforderlich.

Fur die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Vorhabens von der Straflle
"Kleiner Briickendamm" aus wurde beriicksichtigt, dass gegenuber dem
Schitzenplatz bereits ein Vorhaben bezogener Bebauungsplan fir die Entwicklung
eines Café-Hauses und dessen Zufahrtskonzeption besteht. Das Verkehrskonzept
sieht vor, die Einfahrt des gegenuber liegenden Cafés und die neue Zu-/Abfahrt des
Schitzenplatzes zu einem vierarmigen Knotenpunkt zusammen zuziehen. In
diesem Fall ist auch flr den gegeniberliegenden Café-Betrieb das Linksabbiegen
problemlos moglich.

Auf dem Schitzenplatz werden eine Einbiegespur und zwei Ausfahrspuren fur
Rechts- und Linksverkehre eingerichtet. Es entféllt die zweigeteilte Ein- und
Ausfahrt vom Schiitzenplatz, die nach Auffassung der Nds. Landesbehdrde fiir
Stralenbau und Verkehr keine nachhaltige Ldsung mehr darstellte. Die neue
Verkehrsfuhrung ist mit der Niedersachsischen Landesbehdrde fir Stralenbau und
Verkehr in Hannover abgestimmt.

34.FNP-Begr010307 6 01.03.2007



Die Ausfuhrungsunterlagen fur die Umgestaltung des Knotenpunktes 'Kleiner
Brickendamm / Schutzenplatz' (einschlieBlich einer Linksabbiegespur auf der
L 311) sind bereits aus straBenbaubehdrdlicher Sicht mit Datum vom 31.07.2006
(AZ.: 2111/31403-L 311) genehmigt.

Die Anlieferung fur den Lebensmittel- und Getrankemarkt erfolgt von der L 311 an
der Ostseite des Marktes. Der LKW-Lieferverkehr fadelt in Einrichtungsfiihrung
parallel aus der L 311 aus. Die Anlieferfahrzeuge werden auf dem Betriebs-
grundstiick rickwarts an die tiefergelegene Verladerampe gefiihrt, ohne eine
Gefahrdung fur FulRganger und Radfahrer darzustellen, obwohl an dieser Stelle
eine Querung des FuB- und Radweges notig ist. Diese Verkehrsfiihrung ist
ebenfalls mit der Niedersachsischen Landesbehdrde fir Strallenbau und Verkehr in
Hannover abgestimmt.

Das ErschlieBungskonzept sieht reguldr von der "Oberen Marktstrae™ nur eine
Einfahrt vor. Der Zugang von der MarktstraBe ist flr den Autoverkehr
eingeschrankt mdglich in Form einer EinbahnstraRenregelung in Richtung
Schitzenplatz. Es ist vorgesehen, dass ein Einbiegen von der "Marktstrae" aus
von beiden Seiten moglich ist.

Im Falle von GroRveranstaltungen ist die Zufahrt tGber den "Kleinen Bricken-
damm" sowie die Parkflache auf dem Schitzenplatz gesperrt. Die Verkehrsfiihrung
wird dann ausschlielich Gber die "MarktstralRe™ sichergestellt, mit Verkehrsfluss
in beiden Richtungen.

Die Anlieferverkehre fiir das Bestandsgebdude "Post" werden uber die Fahrstralle
des geplanten Parkplatzes abgewickelt. Die Lieferfahrzeuge parken dabei
kurzfristig auf dem Fahrweg der Parkplatzanlage.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Einstellplatze werden innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes bereitgestelit.

Die Aussagen aus dem Verkehrskonzept werden im Rahmen eines stédtebaulichen
Gesamtkonzeptes, dass die Grundlage fiir die Festsetzungen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung bildet, beriicksichtigt. Das stadtebauliche Konzept
wurde u. a. auch mit dem StraBenbaulasttréager abgestimmt.

Das Verkehrskonzept liegt bei der Stadt Burgdorf zur Einsichtnahme bereit.

5.4, Immissionsschutz

Fur den aus der 34. Anderung des Flachennutzungsplanes zu entwickelnden
Bebauungsplan Nr. 0-22 "City-Markt" liegt ein schalltechnischer Bericht zur
Gewerbe- und Verkehrslarmuntersuchung (Ingenieurgesellschaft Zech, 2006) bei
der Stadt Burgdorf zur Einsichtnahme vor.

In dem Gutachten wurde zum einen die Gewerbelarmsituation - bezogen auf die
umliegenden schitzenswerten Nutzungen - ermittelt und beurteilt. In diesem
Zusammenhang wurden die vorhandene Gewerbeldrmvorbelastung sowie die
genehmigten bzw. in der Genehmigungsphase befindlichen Nutzungen im
Einwirkungsbereich des Marktes ebenfalls als Gewerbelarmvorbelastung in die
Beurteilung mit einbezogen.

Zusatzlich wurde im Sinne der TA Larm der anlagenbezogene Mehrverkehr durch
die Marktnutzung auf den 6ffentlichen Stralen ermittelt und beurteilt.

Zum anderen wurden die Verkehrslarmimmissionen - bezogen auf das Plangebiet -
im Sinne der L&rmvorsorge der DIN 18005-1 ermittelt.

34.FNP-Begr010307 7 01.03.2007



Zusatzlich wurden im Sinne der L&rmvorsorge samtliche mit den Planungen
verbundenen Einflusse auf umliegende schitzenswerte Nutzungen ermittelt und
beurteilt.

Gewerbelarm

Um sicherzustellen, dass die geplante Nutzung mit angrenzenden schitzens-
wirdigen Bebauungen vertréglich ist, hat der Gutachter seine Beurteilung auf der
Grundlage eines konkret vorhandenen Konzeptes (stadtebauliches Gesamtkonzept
zum Bebauungsplan Nr. 0-22 'City-Markt') durchgefihrt.

Fur die Beurteilung sind folgende Gerauschquellen relevant:

- Kunden- und Mitarbeiterparkplatze (mit den entsprechenden Fahrwegen,
Stellvorgéngen, Tirenschlagen, Einkaufswagenschieben etc.)

- Anlieferung durch LKW und Verladevorgénge, LKW-eigene Kiihlaggregate
- Liftungs- und Kihlaggregate des Marktes

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung erfolgt gemdl DIN 18005-1 die
Ermittlung und Beurteilung der Gewerbel&drmsituation nach der TA L&arm. Im
Sinne der TA L&rm wurde vorsorglich geprift, ob durch die Gesamtgewerbe-
larmsituation unzuldssige Gerduschimmissionen hervorgerufen werden. Im vorlie-
genden Fall wurde durch den Gutachter die Gewerbelarmsituation fur die
schutzwirdigen Nutzungen auferhalb des Plangebietes ermittelt und beurteilt.
Hierbei wurden jeweils die relevanten nédchstgelegenen Fenster schiitzenswerter
Wohn- und Aufenthaltsraume betrachtet und als Immissionspunkte herangezogen.

Zusatzlich wurde im vorliegenden Fall im Sinne der L&rmvorsorge bei der
Gewerbeldrmsituation eine Beurteilung der typischen AuRenwohnbereiche der
vorhandenen bebauten Grundstiicke mit in die Beurteilung einbezogen. Hierbei
wurde vom Gutachter eine Berechnungshéhe von 2m ({ber Gelande der
gebdudenahen Terrassen - entsprechend dem typischen AuRenwohnbereich —
herangezogen.

Zusammenfassend kommt das Gutachten hinsichtlich der Gewerbelarmsituation zu
folgender Beurteilung:

"Die Untersuchung der Gewerbelarmsituation hat ergeben, dass durch die
geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan-
gebietes Nr.0-22 -bei Einhaltung der angegebenen Betriebsbedingungen,
LarmminderungsmalRnahmen und Nutzungszeiten - keine unzulassigen Gerausch-
immissionen auch unter Beriicksichtigung der Gewerbelarmvorbelastung durch
vorhandene bzw. in der Genehmigung befindliche Anlagen und Betriebe im Sinne
der TA L&rm zu erwarten sind.

Spitzenpegeliiberschreitungen sind bei einer reinen Tagesnutzung ebenfalls nicht
Zu erwarten.

Der anlagenbezogene Mehrverkehr auf den offentlichen Straf3en fihrt unter
Zugrundelegung der vorliegenden Verkehrsuntersuchung (Planungsgemeinschaft
Theine, April 2006) ebenfalls zu keinen unzulassigen Gerauscheinwirkungen im
Sinne der TA Larm."

Hinsichtlich der einzuhaltenden Betriebsbedingungen, L&rmminderungsmaRk-
nahmen und Nutzungszeiten hat Ober die tatsachliche Ausfuhrungsvariante ein
entsprechender Nachweis im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
erfolgen.
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Verkehrslarm

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde geprift, ob innerhalb des Plangebietes
unzuldssige Gerauschimmissionen im Sinne der DIN 18005-1 auftreten.

GemaR dem Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 sind schalltechnische Orientierungswerte
vorgegeben, die im Rahmen der stadtebaulichen Planung anzustreben sind. Im
vorliegenden Fall stellt der Gutachter das Sonstige Sondergebiet mit dem
Schutzanspruch eines Mischgebietes ein.

Fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten gilt ein schalltechnischer
Orientierungswert von 60/50 dB(A) tags/nachts.

Die Berechnung der Verkehrslarmsituation im Plangebiet erfolgt fur den
Prognosehorizont 2020 unter Bericksichtigung samtlicher Einwirkungen aus
Offentlichen Verkehrsflachen. Dies beinhaltet s&mtliche vorhandenen StraRen
(Marktstrale, Kleiner Briickendamm, Vor dem Celler Tor und die Anbindung an
den Schitzenplatz) sowie die 6ffentlichen Parkplatze.

Zusammenfassend kommt das Gutachten hinsichtlich der Verkehrslarmsituation zu
folgender Beurteilung:

"Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass innerhalb des Plangebietes
durch die Verkehrslarmeinwirkungen Uberschreitungen der fiir Mischgebiete
gultigen schalltechnischen Orientierungswerte wahrend der Tages- und Nachtzeit
Zu erwarten sind.

Somit sind zum Schutz von schiitzenswerten Aul3enwohnbereichen im Freien bzw.
zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse in Wohn- und AufenthaltsrAumen
entsprechende textliche Festsetzungen im Bebauungsplan anzugeben und diese
Bereiche zu kennzeichnen."

Da Wohnen im Plangebiet nicht zugelassen wird, sind lediglich Festsetzungen in
Bezug auf Aufenthaltsraume erforderlich.

Die vom Gutachter vorgeschlagene Gliederung des Plangebietes in L&rmpegel-
bereiche gemaR DIN 4109 mit den erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRen
wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt.

Die Ergebnisse des Gutachtens werden im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung und im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren berlcksichtigt.

5.5. Ver- und Entsorgung / Altlasten

Da das Plangebiet an vorhandenen Verkehrsflachen mit ErschlieBungsfunktion
liegt, kann die Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wasser und Telekommunikation
durch den Anschluss an das vorhandene Leitungssystem erfolgen.

Ldschwasser

Die erforderliche Ldschwasserversorgung wird nach den technischen Regeln und in
Abstimmung mit der zustdndigen Behorde sichergestellt. Die Malinahmen werden
mit den zustindigen Stellen abgestimmt und im Rahmen der Durchfiihrung des
Bebauungsplanes (Bau- und ErschlieBungsmanahmen) bzw. im Baugenehmi-
gungsverfahren bericksichtigt.
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5.5.2 Entsorgung

Oberflachenwasser

Derzeit ist vorgesehen, das Plangebiet wie die bisher innerhalb des Plangebietes
vorhandenen bebauten Flachen an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlielen. Da
das Plangebiet an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen ist, soll
die Entwdésserung auch in Zukunft (ber dieses vorhandene System erfolgen.
Aufgrund der begrenzten Aufnahmeleistung der Kanalisation, wird fur die
zusétzlich versiegelten Flachen im Plangebiet eine Ruckhaltung und zeitversetzte
Ableitung von anfallendem Oberflachenwasser im Rahmen der nachfolgenden
Entwasserungsplanung gepruft (z. B. unterirdische Rickhaltung durch einen
Staukanal). Eine Einleitungsgenehmigung gemafR 8 10 NWG (Indirekteinleiter) in
ein Gewaésser (Burgdorfer Aue) liegt der Stadt vor.

Im Zuge der weiteren Planungsschritte (Bau- und Erschliefungsplanung) wird die
Oberflachenentwésserung unter Beriicksichtigung des giltigen technischen
Regelwerkes entsprechend konzipiert.

Schmutzwasser
Das Plangebiet wird an die zentrale Mischwasserkanalisation angeschlossen.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen
Satzungen zur Abfallentsorgung. Tréger der Abfallentsorgung ist der Zweck-
verband Abfallwirtschaft Region Hannover (aha).

Altlasten

Im Bereich des Schiitzenplatzes wurden Abfallfunde in der Zuordnungsklasse 2 der
LAGA nachgewiesen.

Das nordwestlich innerhalb des Anderungsbereichs liegende Grundstiick Markt-
strale 26 (Gemarkung Burgdorf, Flur 15, Flurstiick 169/39 tlw.) ist im Altlasten-
verzeichnis der Region Hannover unter der Standortnummer 253.002.5.020.0137
verzeichnet. Es handelt sich um einen Altstandort gemaR § 2 Abs. 6 Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG), weil eine ehemalige Eisenhandlung branchen-
bedingt mit Stoffen umgegangen sein kann, die geeignet sind, den Boden und
eventuell auch das Grundwasser nachteilig zu verdndern. Konkrete Hinweise auf
einen unsachgemdafen Umgang mit diesen Stoffen sind dem Fachbereich
Abfall/Bodenschutz Ost der Region Hannover aber nicht bekannt.

Sudlich des Grundstiicks 169/39 befindet sich nach Auskunft der Region Hannover
die Altablagerung mit der Standortnummer 253.002.4.020 (Altablagerung unter
dem Schutzenplatz). Nach Auskunft des Fachbereichs Abfall/Bodenschutz Ost der
Region handelt es sich dabei um kaum mehr als 1,0 m méachtige Ablagerungen von
Hausmiill sowie um Boden und Bauschultt.

In Abstimmung mit dem Fachbereich Abfall/Bodenschutz Ost der Region
Hannover wurde eine orientierende Untersuchung fur die Altablagerung
Schitzenplatz und dem Altstandort (ehemaliger Eisenhandel) in Auftrag gegeben
(Sachverstandigenbdiro Dr. Lipkes, April 2006).

Eine Zusammenfassung der wesentlichen Aussagen des Gutachters findet sich in
Kap. 8.3.2.3 des Umweltberichtes (Teil 1l der Begrindung). Das vollstandige
Gutachten liegt bei der Stadt Burgdorf zur Einsichtnahme vor. Die Ergebnisse des
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Gutachtens werden im Rahmen der weiteren Planungsschritte berlicksichtigt.

Die Untere Bodenschutzbehérde der Region Hannover ist im Rahmen
nachfolgender Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

6. Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- oder Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (u.a. Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal 8§ 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen bzw. flr ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

7. Stadtebauliche Werte

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Burgdorf stellt fir das Plangebiet
dar:

e Flache fir den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Post) 2.500 m?

e Gemischte Bauflache (M) 5.300 m?

e  Griunflache (Zweckbestimmung Festplatz) 3.500 m2
Gesamt 11.300 m?

Die vorliegende Fassung der 34. Anderung des Flachennutungsplanes stellt dar:

e Sonstiges Sondergebiet (Zweckbestimmung Einzelhandel) | 11.300 m?
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Teil 11: Umweltbericht

8. Einleitung
8.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Plans

8.1.1 Angaben zum Standort

Der Anderungsbereich ist durch die Lage unmittelbar westlich der StraRe "Kleiner
Brickendamm™ (L 311) und stdlich der StraRe "Obere MarktstraRe™ verkehrlich
erschlossen.

Die Lagegunst des Standortes ergibt sich somit aus der vorhandenen &uReren
ErschlieBung und der Mdglichkeit des Anschlusses an die bestehenden Anlagen zur
Ver- und Entsorgung sowie aus der unmittelbaren Nahe zum Zentrum.

8.1.1.1 Art des Vorhabens

Fur die beabsichtigte Realisierung eines Verbrauchermarktes wird fiir den Ande-
rungsbereich ein Sonstiges Sondergebiet (grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb) gem.
85 Abs. 2Nr. 1 BauGB i.V.m. §1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO und 8§11 Abs. 3
BauNVO dargestelit.

8.1.2 Umfang des VVorhabens und Angaben

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 1,13 ha. Davon liegt eine Flache von
ca. 0,7 ha im Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 0-20
'‘Obere Marktstrale' (vgl. Teil I, Kap. 2).

8.2. Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen
und Fachplanungen

Fachgesetze

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Fur das anstehende Planverfahren ist die Eingriffsregelung des 8 1 a Abs. 3 BauGB
(i.d.F. vom 24.06.2004) i.V.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (i.d.F.
vom 25.03.2004 zuletzt geédndert am 21.06.2005) beachtlich, auf die im Rahmen
der Planaufstellung im Zuge der Umweltprifung reagiert wird.

Fachplanungen

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des regionalen Raumordnungs-
programms (2005) der Region Hannover, der fur das Plangebiet die Darstellung
eines Versorgungskerns der zentralen Orte enthélt.

Dem Landschaftsplan der Stadt Burgdorf (1994) sind fiir das Plangebiet folgende
Aussagen zu entnehmen:

o Das Plangebiet befindet sich innerhalb der naturrdumlichen Untereinheit
‘Lehrter Geest'.
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o Fur die Siedlungsentwicklung (vorhandene Il-geschossige Bebauung)
innerhalb des Plangebietes wird ein Zeitraum von 1953 — 1964/1966

angegeben.

o Als Bodentyp im Siedlungsbereich werden anthropogen veranderte Boden
dargestellt.

o Hinsichtlich der Bewertung von Boden und Grundwasser wird die

Siedlungsflache als potentieller Belastungsfaktor benannt.

o Der nordliche Teil des Anderungsbereiches (Postgelénde) und der siidliche
Teil (Schitzenplatz) werden hinsichtlich der Biotopstruktur als
Uberwiegend vegetationslose Flache (>50 %) und der zentrale Bereich
(Hausgarten) als Flache mit hohem Bestand an grofRkronigen Bdumen
(> 70 %) dargestellt.

8.3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
im Einwirkungsbereich des VVorhabens

8.3.1 Bestandsbeschreibung

Die wesentlichen Nutzungsmerkmale innerhalb des Anderungsbereichs sind
nachfolgend aufgefihrt.

Planung Bestand Auspragung
Sonstiges Sondergebiet | Gebaude (11-geschossig), | bauliche Vorpragung
(Einzelhandel) Stellplétze, Wege und

Hausgérten

Das Plangebiet liegt in Altstadtrandlage und an einer vielbefahrenen Haupt-
verkehrsstraBe (L 311). Grof3e Teile des Plangebiets sind auf der Grundlage des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 0-20 ,,Obere MarktstraBe* bereits bebaut und
versiegelt (vgl. Teil I, Kap. 2). Siidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
0-20 ,,Obere Marktstrale* grenzt der Schiitzenplatz an, der als Parkplatz genutzt
wird und durch eine Pflasterflache nahezu vollstandig versiegelt ist.

8.3.2  Untersuchungsrelevante Schutzguter und ihre Funktion

Die fur die einzelnen Schutzgiter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch
die vorhabenbezogenen Wirkungen voraussichtlich beeintréchtigt werden, werden
nachfolgend aufgezeigt.

8.3.2.1 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind wohnumfeldabhéngige Faktoren, wie die Wohnfunktion,
die Erholungs- und Freizeitfunktion sowie Aspekte des Immissionsschutzes im
Rahmen der weiteren Betrachtung von Bedeutung.

Der Anderungsbereich liegt unmittelbar westlich der StraRe ,Kleiner
Briickendamm* (L 311) und sudlich der ,,Marktstralle“. Die ,,MarktstraRe* ist eine
HaupteinkaufsstralRe in typischer Innenstadtlage mit einer Mischung verschiedener
Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen). Der Planbereich rundet
somit die Haupteinkaufszone Burgdorfs nach Osten ab.
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Innerhalb des Plangebietes findet sich aktuell keine Wohnnutzung mehr. Die noch
bestehenden Freiflachen im Anderungsbereich (Hausgérten, vgl. Kap. 8.3.2.2)
haben eine Erholungs- und Freizeitfunktion fir die privaten Nutzer.

Im unmittelbaren Umfeld nordwestlich und éstlich des Anderungsbereichs findet
sich eine Wohnbebauung in Form einer Einzelhausbebauung, die wegen der
Hausgérten einen relativ hohen Freiflachenanteil aufweist.

Wegen der Altstadtrandlage und der angrenzenden Verkehrswege (Marktstrale,
L 311) besteht eine Vorbelastung des Plangebietes und seiner Umgebung durch
Verkehrslarm.

Bewertung
Von dem beabsichtigten Vorhaben im geplanten Sonstigen Sondergebiet sind unter
Zugrundelegung der glltigen Warmestandards und moderner Heizanlagen keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Empfehlungen fir besondere
Malnahmen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen aus der Nutzung sind nicht
erforderlich.

Der durch das geplante Vorhaben verursachte Mehrverkehr ist vor dem Hinter-
grund der zentralen Lage und der bereits vorhandenen Verkehrsbelastung zu
bewerten. Zudem gibt die REWE-Gruppe einen Marktstandort ('Am Celler Tor") auf,
so dass hier wiederum Entlastungen im Hinblick auf den Gesamtverkehr zu
erwarten sind.

Fur den aus der 34. Anderung des Flachennutzungsplanes zu entwickelnden
Bebauungsplan Nr. 0-22 "City-Markt" liegt ein schalltechnischer Bericht zur
Gewerbe- und Verkehrslarmuntersuchung vor (vgl. Kap. 5.4). Die Ergebnisse des
Gutachtens werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und
nachfolgender Zulassungsverfahren / Baugenehmigungsverfahren beriicksichtigt.
Somit wird sichergestellt, dass durch den geplanten groRflachigen Einzelhandels-
betrieb keine unzuldssigen Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft hervor-
gerufen werden.

Die geplante Uberbauung und Versiegelung wird innerhalb des Plangebietes zu
einem Verlust von privaten Freiflachen (Erholungs- und Freizeitfunktion) fihren.

8.3.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im zentralen Teil des Anderungsbereiches befinden sich Freiflichen als
Bestandteile privat genutzter Hausgarten. Wie dem Bestandsplan (vgl. Anlage 1)
zu entnehmen ist, weist der westlich gelegene Hausgarten (PHG) einen hdheren
Anteil an GroRbdumen (Winterlinde, Spitzahorn, Rotfichte, Strobe, Robinie,
Sandbirke, Esche mit Stammdurchmesser von 0,1 m — 0,8 m) auf. Von der Flache
her sind ein artenarmer Scherrasen, Beete und Ziergebiische dominant fiir diesen
Nutzungstyp.

Der ostlich angrenzende Hausgarten (PHZ) reprasentiert sich Uberwiegend als
Ziergarten (artenarmer Scherrasen, Beete, Ziergebiische, Zierteich, Laube,
Pflasterflache), mit deutlich geringerem Anteil an GroRbdumen (Sandbirke,
Apfelbaum mit Stammdurchmesser von 0,2 m - 0,3 m).

Hinsichtlich der (Avi-)Fauna sind im Plangebiet die typischen Arten des
Siedlungsbereiches zu erwarten (u. a. Amsel, Elster, Ringeltaube, Haussperling,
Hausrotschwanz).
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Bewertung

Das Plangebiet wird von Biotopen des Siedlungsbereiches und insbesondere
grofRen Versiegelungsflachen geprégt. Daneben finden sich im zentralen Bereich als
Hausgérten genutzte Flachen, denen auch Bedeutung als (Teil-)Lebensraum fiir die
Fauna zukommt. Die oben genannten zu erwartenden Vogelarten sind nach § 10
(2) Nr. 10 BNatSchG besonders geschiitzt. Entsprechend dem Gebot zur Vermei-
dung von Eingriffen ist daher im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und
spater bei der Durchfiihrung darauf hin zu wirken, dass der vorhandene Gehélz-
bestand in den Wintermonaten auf3erhalb der Brutzeit beseitigt wird, um die direkte
Tétung von Tieren und die Zerstérung aktuell genutzter Lebensrdume zu
vermeiden (vgl. Kap. 8.5.1).

Mit dem Vorkommen streng geschtzter Arten nach § 10 (2) Nr. 11 BNatSchG ist
im Plangebiet nicht zu rechnen.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass der Freiflichenverlust infolge
Uberbauung/Versiegelung an anderer Stelle im Gebiet der Stadt Burgdorf
kompensiert werden kann.

8.3.2.3 Schutzgut Boden

Innerhalb des Plangebietes kommen anthropogen beeinflusste Bdden vor. In dem
Baugrund- und Grindungsgutachten (Ricken & Partner, April 2006), das im
Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben erstellt wurde, wurde ein ungefahr
einheitlicher Untergrundaufbau festgestellt. Im Bereich des Postgeldndes folgt
demnach unterhalb der Versiegelung (Pflaster) eine Aufflllung bis rd. max. 1,8 m
Tiefe unter Gelénde. Diese besteht aus Fein- bis Grobsanden mit kiesigen und
steinigen Beimengungen, die mit Bauschuttresten durchsetzt sind.

Im Ubergang zum Schiitzenplatz findet sich ein tiefer gelegener Grundstiicks-
bereich (Grundstiicksflache des Mehrfamilienwohnhauses). Hier steht als Deck-
schicht ein rd. 0,30 m — 0,65 m méchtiger humoser Feinsand an, der im stdlichen
Bereich (Richtung Schitzenplatz) von Feinsand, bereichsweise mit humosen
Beimengungen, i. M. von 0,95 m Tiefe unter Geldnde unterlagert wird. Danach
folgen schwach zersetzte Torfe, Fein- bis Mittelsande mit Wurzelbeimengungen
bis max. 1,80 m Tiefe unter den Sondieransatzpunkten.

Unterlagert wird die angetroffene Auffiillung bzw. die Weichschichten von
Uberwiegend mitteldicht gelagerten Mittel- bis Grobsanden mit bereichsweise
kiesigen Beimengungen bis zu den Endteufen von 8,00 m unter Geldnde. Das
rollige Sediment unterscheidet sich nur in seiner Farbgebung.

Bewertung

Mit Grund und Boden soll gemal §1a Abs.2 BauGB sparsam umgegangen
werden. Mit dem Bauleitplanverfahren wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt
vorbereitet. Betroffen sind allerdings nur weitgehend anthropogen beeinflusste
Boden. Die zusatzliche Neuversiegelung von Freiflaichen wird im Rahmen der
Eingriffsregelung erfasst und kann durch geeignete Malinahmen kompensiert
werden.

Altlasten

Das nordwestlich innerhalb des Anderungsbereichs liegende Grundstiick Markt-
strale 26 (Gemarkung Burgdorf, Flur 15, Flurstick 169/39 tlw.) ist im
Altlastenverzeichnis der Region Hannover unter der Standortnummer
253.002.5.020.0137 verzeichnet. Es handelt sich um einen Altstandort geman
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8 2 Abs. 6 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), weil eine ehemalige Eisen-
handlung branchenbedingt mit Stoffen umgegangen sein kann, die geeignet sind,
den Boden und eventuell auch das Grundwasser nachteilig zu verdndern. Konkrete
Hinweise auf einen unsachgemifen Umgang mit diesen Stoffen sind dem
Fachbereich Abfall/Bodenschutz Ost der Region Hannover aber nicht bekannt.

Sudlich des Grundstlicks 169/39 befindet sich nach Auskunft der Region Hannover
die Altablagerung mit der Standortnummer 253.002.4.020 (Altablagerung unter
dem Schutzenplatz). Nach Auskunft des Fachbereichs Abfall/Bodenschutz Ost der
Region handelt es sich dabei um kaum mehr als 1,0 m machtige Ablagerungen von
Hausmull sowie um Boden und Bauschutt.

In Abstimmung mit dem Fachbereich Abfall/Bodenschutz Ost der Region
Hannover wurde eine orientierende Untersuchung fur die Altablagerung
Schutzenplatz und dem Altstandort (ehemalige Eisenhandlung) in Auftrag gegeben
(Sachverstéandigenbiiro Dr. Liipkes, April 2006). Der Gutachter unterteilt seine
Bewertungsflache in einen stdlichen (Bereich Schitzenplatz) und einen nérdlichen
Teilabschnitt (im Wesentlichen der nérdlich des Schiitzenplatzes gelegene
Anderungsbereich einschlieRlich des nordwestlich angrenzenden Flurstiicks 169/39
tiw.).

Eine Zusammenfassung der wesentlichen Aussagen (Bewertung) des Gutachters
wird nachfolgend wiedergegeben:

.6.2 Bewertung der Untersuchungsergebnisse im Feststoff

6.2.1 Bewertungskriterium: Schutzgut menschliche Gesundheit, Nutzung:
Gewerbeflachen bzw. Parkanlagen

Eine Schutzgutgefahrdung ist auf diesem Wirkungspfad, d. h. auf dem Direktpfad,
in keinem Fall zu postulieren bzw. gegeben.

6.2.2 Bewertungskriterium: Schutzgut Grundwasser, Wirkungspfad
Boden — Grundwasser bzw. Gewasser

Auf der Nordflache gibt es keine Schutzgutgefdhrdung auf dem Wirkungspfad
Boden — Grundwasser. Auf der Sudflache, d.h., im Einzugsbereich der Altab-
lagerung kann eine marginale Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser
aufgrund der vorgelegten Untersuchungsbefunde auf Z2-Niveau der TR Boden,
insbesondere durch die geringflgig erhéhten Schwermetallfrachten, nicht ganzlich
ausgeschlossen werden.

Hierbei handelt es sich jedoch nur um eine Teilflachenbewertung, die
ausschlieRlich durch die vorgesehenen Baumaflnahmen betroffen ist.

Unter Berlcksichtigung des Z2-Befundes fiir den Aufflllungskérper wird fur
bodeneingreifende Téatigkeiten auf der Flache empfohlen grundsatzlich auf
hydraulische Maflinahmen zu verzichten und soweit aus Griinden der Tragfahigkeit
Torfhorizonte abzutragen sind, grundsatzlich einen mindestens 40 cm maéchtigen,
retardierenden Horizont zum Grundwasser zu belassen. Der Bodenneuaufbau im
Austauschbereich sollte im unteren Abschnitt des Aushubgrabens durch
unbelasteten Fullsand erfolgen. Im oberflichennahen Aufbau kann, unter
Berucksichtigung der besonderen Standortgegebenheiten und der vorliegenden
Befunde, im Rahmen einer Umlagerung der anstehende Aushubboden wieder
aufgefiillt werden. Weitere Hinweise auf Belastungen auf dem Wirkungspfad
Boden — Grundwasser ergaben sich bei den durchgefiihrten Untersuchungen nicht.
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6.2.3 Bewertungskriterium: Verwertbarkeit der Boden- und Auffillungs-
materialien (Entsorgungsrelevanz)

Wiederum fir den nordlichen Bewertungsabschnitt, im Bereich der Garten-
grundstiicke, des Postamtes und der Flachen dstlich der [ehemaligen] Firma
Eisenhandel ergibt sich keine Einschrankung bezlglich der Verwertbarkeit
potenziellen Aushubbodens auf der Grundlage der durchgefiihrten Bodenunter-
suchungen.

Fur die sudliche Bewertungsflache, im Bereich der Altablagerung ist, wie bereits
vorher beschrieben, ein Aushub nicht tragfahigen Bodens durch einen geregelten
Neuaufbau mit Fillsand im unteren Auffiillungsabschnitt und oberflachennaher
Wiedereinbau von Aushubmassen in Form einer Umlagerung auf der
Altablagerung selbst methodisch angeraten. Eine Verwertung auferhalb der
Schitzenplatzflache kann ausschlief3lich nach den Verwertungskriterien der LAGA
M20 Zuordnungswert Z2 erfolgen.

Der anfallende Asphaltaufbruch kann sowohl im Bereich des Schutzenplatzes wie
auch im nordlichen Bewertungsgebiet als Aufbruchasphalt einer weiteren
Verwertung nach LAGA M20 bzw. den Verwertungskriterien der RUVA - StB 01
erfolgen.

Auf der sudlichen Bewertungsflache, im Bereich des Schiitzenplatzes anfallende,
nicht tragfahige Bodenschichten sollten im Bereich der, auf der Flache
vorgesehenen, Grinanlagen eine Verwertung finden und somit ebenfalls auf der
Verwertungsflache verbleiben.

6.3 Emissionspfad und Schadstofftransferprognose
Im nordlichen Bewertungsgebiet ist auf Grundlage der vorgelegten Unter-

suchungsbefunde eine Emissionspfadbetrachtung bzw. eine Schadstoff-
transferprognose nicht zu erbringen.

Im sudlichen Bewertungsbereich, auf der Schitzenplatzflache, ist aufgrund der
eingeschrankten Flachenbetrachtung eine Emissionspfadbetrachtung und
Schadstofftransferprognose nicht durchfiihrbar.

6.4 Schutzgutgefahrdung/Nutzungsbeeintrachtigung

Eine Schutzgutgefédhrdung geht von dem uberplanten nérdlichen Flachenabschnitt,
auBBerhalb des Schitzenplatzes, in keinem Fall aus, so dass auch eine
Nutzungsbeeintrachtigung auf diesen Flachenabschnitten nicht zu postulieren ist.
Eine Nutzungsbeeintréchtigung ergibt sich fur diese Flachen im Rahmen dieser
Betrachtung auch in keinem Fall aus der direkt anrainenden Schitzenplatzflache.*

8.3.2.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung i. S. von 81 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfol-
genden Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewéssernutzung
offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Ober-
flachenwasser zu unterscheiden. Oberflachengewdsser finden sich nicht im
Anderungsbereich. Bei den im Rahmen der Baugrunduntersuchung nieder-
gebrachten Rammkernsondierungen betrug der Grundwasserflurabstand mehr als
2,00 m. Da das Plangebiet im Umfeld des Vorfluters '‘Burgdorf Aue' liegt, kann von
einer nach Suden gerichteten GrundwasserflieSrichtung ausgegangen werden.

Bewertung

Aufgrund der mit der geplanten Bebauung verbundenen zusétzlichen
Oberflachenversiegelung ist eine Reduzierung der Oberflachenversickerung als
erhebliche Umweltauswirkung zu beurteilen. Diese Auswirkungen sind im Rahmen
der externen Kompensation des Eingriffs ausgleichbar.

34.FNP-Begr010307 17 01.03.2007



Wie in Kap. 8.3.2.3 bereits dargelegt, sind durch die vorhandene Altablagerung/
Altstandort keine Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser zu erwarten.

8.3.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Im Falle der Bebauung von Stadtraumen sind Umweltwirkungen aus ansteigender
verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung aufgrund Uberbauung und abnehmender
Luftzirkulation zu erwarten. Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich
aus der Lage im Zentrum. GroRe Teile des Anderungsbereiches sind bereits
versiegelt, lediglich im zentralen Bereich kommt den GrofRbdumen innerhalb der
Hausgérten eine klimatische Ausgleichsfunktion zu.

Bewertung

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung,
Uberbauung sowie Verkehrsemissionen und Heizanlagen sind aufgrund seiner
geringen GrofRe und der bestehenden Vorbelastung nicht zu erwarten.
Kleinklimatisch fiihrt die zu erwartende zusétzliche Versiegelung zu einer
Erhohung der Lufttemperatur.

8.3.2.6 Schutzgut Landschaft

Der Anderungsbereich liegt am Rande der Altstadt, ist baulich vorgepragt und
verkehrlich giinstig gelegen.

GroRe Teile des Plangebietes sind bereits versiegelt. Daneben sind das
Postgebaude (wird erhalten) und die Grobaume innerhalb der Hausgarten im
westlichen Teil des Anderungsbereiches pragend fur das Stadtbild.

Durch das geplante VVorhaben wird sich der Bedarf an Grund und Boden gegeniiber
der aktuellen Nutzung erhdhen. Durch die zusétzliche Versiegelung infolge von
Uberbauung gehen Freiflachen verloren. Dieser Verlust kann im Rahmen der
Eingriffsregelung durch externe Kompensationsma3nahmen ausgeglichen werden.
Zudem sollen innerhalb des Plangebietes Gehdlze gepflanzt werden, die zur
optischen Gliederung und Gestaltung des Anderungsbereichs beitragen.

8.3.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische
Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt
werden kdnnte. Kultur- und Sachgiiter sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen.

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und
komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die aus
methodischen Grunden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten
Schutzguter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes
komplexes Wirkungsgefuge.

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ
verstarkende Wechselwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.
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Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung wird ein Sonstiges Sondergebiet
anstelle einer Gemeinbedarfsflache, einer gemischten Bauflache und einer
Grinflache dargestellt. Die damit verbundenen voraussichtlichen Umwelt-
wirkungen liegen vor allem in dem Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch
Versiegelung und damit verbunden einem erhdhten Oberflachenwasserabfluss und
einer verringerten Grundwasserneubildungsrate sowie dem Verlust von
Grunstrukturen.

8.4, Beschreibung umweltrelevanter MalRnahmen
8.4.1 Zuerwartende Auswirkungen durch das Vorhaben

Die nachfolgende vereinfachte Darstellung beschreibt die anlage-, bau- und
betriebsbedingten Auswirkungen durch das Vorhaben. Die beschriebenen
Auswirkungen dirften auf den relativ kleinen Anderungsbereich und die
Randbereiche beschrankt bleiben.

Mensch e Uberplanung eines baulich vorgepréagten Standortes
e Stbrung der benachbarten Bebauung wéhrend der
Bauphase
Boden e Verlust der bodendkologischen Funktionen durch

die zusétzlich mdgliche Bebauung und Versiegelung

Wasser e Verringerung der Grundwasserneubildungsrate

o Beschleunigung des Gebietsabflusses

Klima/Luft e Erzeugung von Emissionen

Pflanze/Tier e Verlust von Biotoptypen des Siedlungsbereiches mit
Bedeutung (als Teil-)Lebensraum fur die Fauna

Landschaft e Verlust von Freiflache

Kultur-/Sachglter | e Keine Auswirkungen zu erwarten

Wechselwirkungen | e Voraussichtlich keine Auswirkungen zu erwarten

8.4.2  Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

8.4.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Planung

Mit der Planung sind die oben ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen
verbunden. Im Zuge der Realisierung der Planung kann auf der Grundlage der
Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt fir den Menschen (hinsichtlich
der Erholung) sowie fur andere Schutzguter ein Ausgleich erreicht werden.

8.4.2.2 Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Ohne die geplante Nutzungsdnderung wirde das Geldnde weiterhin wie bisher
baulich genutzt.

34.FNP-Begr010307 19 01.03.2007



8.5. Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der
Aufstellung der Bauleitpldne und in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 zu beriick-
sichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 21 Abs. 1 BNatSchG die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Planung zu beurteilen und
Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Die
Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische
Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste
durch Aufwertung von Teilflachen soweit mdglich innerhalb des Gebietes bzw.
aulerhalb des Gebietes durch geeignete Malinahmen auszugleichen.

8.5.1 Vermeidungsmalinahmen

Die Vermeidung von Eingriffen lasst sich primédr durch alternative Standortent-
scheidungen erreichen.

Alternative Standorte stehen in der Kkleinteiligen und historisch geprégten
Innenstadt nicht zur Verfigung (vgl. Teil I, Kap. 4.3).

Hinsichtlich der im Plangebiet zu erwartenden besonders geschitzten Vogelarten
(vgl. Kap. 8.3.2.2) ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch textliche
Festsetzungen und spéater bei der Durchfihrung zu beriicksichtigen, dass der
vorhandene Gehdlzbestand in den Wintermonaten auflerhalb der Brutzeit beseitigt
wird, damit die direkte Totung von Tieren und die Zerstérung aktuell genutzter
Lebensrdume vermieden wird.

8.5.2  Verminderungs- und SchutzmalRinahmen

Es werden Malnahmen zum Schutz vor und zur Vermeidung von schédlichen
Immissionen auf der Grundlage des Larmgutachtens (vgl. Kap. 5.4) im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt bzw. im nachfolgenden Zulassungs-
verfahren sichergestellt.

Beeintrachtigungen wéhrend der Bauphase konnen durch ein optimiertes
Baustellenmanagement sowie durch Beachtung entsprechender Vorschriften
vermindert werden.

8.5.3 KompensationsmalRnahmen

Bilanzierung des Eingriffs

Um einen Anhaltspunkt Gber die Wertverschiebung aufgrund der Umnutzung
innerhalb des Plangebietes zu erhalten, wird auf ein mathematisches Bewer-
tungsmodell (Nds. Stadtetag, 1996) zuriickgegriffen. Dabei wird der Zustand der
betroffenen Flachen vor dem zu erwartenden Eingriff mit dem Zustand nach
Realisierung der Planung verglichen.
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Bestand
Wertfaktor* | Flache (m?) Werteinheiten
PHG Hausgarten 2 1.830 3.660
PHZ Ziergarten 1 1.715 1.715
BZN Ziergebisch 2 630 1.260
BZE Ziergebisch 2 190 380
X Gebaude/Mauer 0 1.330 0
TFV Asphalt 0 810 0
TFZ Pflaster 0 4.850 0
Gesamt 11.355 7.015
Planung
X Sonderbaufléache 0 11.355 0
(versiegelt)
Gesamt 11.355 0
Bestand: 7.015 Werteinheiten
Planung: 0/ Werteinheiten
Defizit: 7.015 Werteinheiten

* Grundlage der Einstufung: Nds. Stédtetag - Modell (1996)

Aus der Gegeniberstellung geht hervor, dass ein Ausgleich im Bereich der
Eingriffsflache nicht erzielt werden kann. Vielmehr verbleibt ein Defizit von rd.
7.015 Werteinheiten.

Da im unmittelbaren Eingriffsraum aufgrund der Platzverhéltnisse und der
angrenzenden Nutzungen die Durchfihrung einer sinnvollen Kompensations-
malinahme nicht erfolgen kann, wird diese an anderer Stelle realisiert.

Im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung wird der Eingriff in
Natur und Landschaft anhand der Festsetzungen des Bebauungsplanes
abschlieend ermittelt und bewertet. Der Eingriff wird quantifiziert und
entsprechend der Vorgaben der Fachgesetze (Naturschutzgesetz) kompensiert. Die
Stadt Burgdorf kann flir externe KompensationsmalRnahmen die stadtische
Okokontoflache Nr. 3993/001 (Gemarkung Burgdorf, Flur 3, Flurstiick 117/1) zur
Verfligung stellen. Diese Flache ist im wirksamen FNP der Stadt bereits gemal § 5
(2) 10 BauGB dargestellt (vgl. Anlage 2). Auf dieser Flache besteht ein Aufwer-
tungspotential von 2 Werteinheiten nach dem Nds. Stadtetagmodell (insgesamt 8.476
Werteinheiten). Auf der Okokontoflache wurde von der Stadt Burgdorf bereits eine
Umwandlung von Acker in Extensivgrinland und die Anpflanzung einer Baum-
/Strauchhecke auf einem ehemaligen Ackerstandort umgesetzt.
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8.6. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Aufgrund der aus der Planédnderung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
zu entwickelnden Gebietskategorien kann zukinftig eine hdhere Versiegelung
durch Uberbauung erfolgen. Die Versiegelung filhrt zu einem Verlust der
Bodenfunktionen  (Filterkdrper, Pflanzenstandort). Eine Aufwertung der
Bodenfunktionen erfolgt dagegen am Standort der KompensationsmalZnahme.

Der Biotopverlust durch Uberbauung wird durch eine geeignete MaRnahme an
anderer Stelle kompensiert (s.0.).

Wesentliche Auswirkungen auf die Schutzguter Klima/Luft sind wegen der
Vorprégung des Standortes nicht zu erwarten.

Die Erzeugung von Emissionen durch Verkehr und Hausbrand nach Erstellung und
Bezug der neuen Gebéude dirfte der Gréenordnung der bisherigen Vorbelastung
entsprechen und bei Aufgabe des Minimal-Marktes der REWE-Gruppe zu keiner
relevanten Mehrbelastung fiihren.

Die Stdrung benachbarter Wohnbebauung durch L&rm, Staub und Unruhe wahrend
der Bauphase ldsst sich nur in gewissem Umfang vermindern. Da die
Auswirkungen jedoch zeitlich befristet sind, werden sie als nicht erheblich und
hinnehmbar beurteilt.

Eine Beeintrachtigung des Landschafts- und Stadtbildes durch den Verlust von
Biotopstrukturen (Hausgérten mit GroRbdumen) ist gegeben. Im Rahmen der
Durchfiihrung von Kompensationsmanahmen (vgl. Kap. 8.5.3) findet auch eine
Kompensation der Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes statt. Weiterhin sind
griingestalterische MaBnahmen im Anderungsbereich vorgesehen.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass nach derzeitigem Kenntnisstand und
unter Berlicksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
Kompensation keine erheblichen Umweltauswirkungen nach Realisierung der
Planung verbleiben werden.

8.7. Darstellung der gepriften anderweitigen Lsungsvorschlage

8.7.1 Standortalternativen

Standortalternativen bestehen nicht, da Neuansiedlungen von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben gréRere zusammenhé&ngende Flachen beanspruchen, die in
der Kleinteiligen und historisch geprégten Innenstadt nicht zur Verfligung stehen.
Im Bereich des Postgelandes und seines unmittelbaren Umfeldes bietet sich die
einmalige Chance, aufgrund der Auslagerung des Postzustellstiitzpunktes und der
Aufgabe der (Miet-)Wohnnutzung auf dem siidlich angrenzenden Grundstiick, die
geplanten Einzelhandelsflachen in einer zentralen und voll integrierten Lage
bereitzustellen.

8.8.  Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung

der Angaben
Vor dem Hintergrund der Planung wurden verschiedene Gutachten erstellt. Die
Gutachten wurden in der Umweltprifung zur Beurteilung von Umweltauswir-
kungen herangezogen. Vor dem Hintergrund der durchgefiihrten Untersuchungen
und der baulichen Vorpragung des Standortes machen die Beschreibungen die
Auswirkungen der Planung deutlich.
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8.9. Hinweis zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Nach Mitschang (BauR 2/2005) enthé&lt erst der aus dem Flachennutzungsplan
entwickelte Bebauungsplan rechtsverbindliche Regelungen Uber die Grund-
stiicksnutzung und ist auf einen unmittelbaren Vollzug angelegt. Nur fur solche
Vorhaben, deren Zuldssigkeit sich unmittelbar auf Grund der Darstellungen des
Flachennutzungsplans ergibt wie nach 8§35 Abs. 3 Satz 3 BauGB, sind im
Flachennutzungsplan Uberwachungsmanahmen fiir deren erhebliche Auswir-
kungen auf die Umwelt vorzusehen.

Daher werden im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung
entsprechende  UberwachungsmalRnahmen  insbesondere  hinsichtlich  der
Vermeidung/VVerminderung von L&rmimmissionen vorgesehen.

Die Umsetzung der voraussichtlich erforderlichen MalRnahmen wird durch die
Stadt Burgdorf Uberpruft.

8.10. Zusammenfassung

Das Plangebiet in einer GroRe von ca. 1,13 ha wird aktuell durch Bebauung,
Hausgérten und versiegelte Flachen (Stellpldtze, Wege) gepragt und soll im
Rahmen der 34. Anderung des FNP als Sonstiges Sondergebiet (Einzelhandel)
dargestellt werden. Das Plangebiet wird durch die unmittelbar 6stlich angrenzende
Landesstrale 311 (Kleiner Briickendamm) und die nérdlich angrenzende
GemeindestraBe (Marktstrale) an das vorhandene offentliche Verkehrsnetz
angebunden.

Als voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen, die mit der 34. Flachen-
nutzungsplananderung vorbereitet werden, sind der Verlust von Boden und
Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden ein erhohter
Oberflachenabfluss sowie eine verringerte Grundwasserneubildungsrate und der
Verlust von Grunstrukturen zu nennen.

Im Zuge der Umweltpriifung zu dieser 34. Anderung des FNP wurde aufgezeigt,
dass der Eingriff in Natur und Landschaft im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung durch MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung und zum
Ausgleich kompensiert werden kann.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Darstellung eines 'Sonstigen
Sondergebietes' unter Bericksichtigung der MalRnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zur Kompensation keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind.
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Teil 111: Beteiligungsverfahren

9. Beteiligungsverfahren
9.1. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 29.08. bis 12.09.2006 durchgefihrt.

Es wurden keine Anregungen zum Vorentwurf der 34. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes vorgebracht.

9.2. Frihzeitige Beteiligung der Behdrden

Die fruhzeitige Behordenbeteiligung gemal §4 Abs.1 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 23.08.2006.

Im Folgenden sind die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange einschlielllich der abgegebenen Stellungnahmen aufgefiihrt und soweit
erforderlich mit Abwagungsvorschlégen versehen.

1. Region Hannover, Stellungnahme vom 29.09.2006:

"zu der 34. Anderung des Flachennutzungsplanes 'City-Markt' der Stadt Burgdorf
wird aus Sicht der Unteren Naturschutzbehtrde darauf hingewiesen, dass unter
Ziff. 2.2.2 des Umweltberichtes unzutreffend festgestellt wird, dass keine
geschitzten Arten betroffen sind. Im selben Punkt wird - zu recht - ausgesagt, dass
im Plangebiet einige Vogelarten erwartet werden, u.a. Amsel, Hausrotschwanz.
Diese sind nach § 10 (2) Nr. 10 BNatSchG besonders geschiitzt.

Dementsprechend ist im Rahmen der gebotenen Vermeidung von Eingriffen darauf
hinzuwirken, dass der vorhandene Gehdlzbestand in den Wintermonaten auRRerhalb
der Brutzeit beseitigt wird, um die direkte Totung von Tieren und die Zerstérung
aktuell genutzter Lebensraume zu vermeiden.

Mit dem Vorkommen streng geschitzter Arten nach 8 10 (2) Nr. 11 BNatSchG,
deren Lebensraumzerstérung eines naturschutzrechtlichen Verfahrens bedurft
hétte, ist im Plangebiet indes nicht zu rechnen.

Aus bodenschutzbehérdlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass im Bereich des
Schitzenplatzes Abfallfunde in der Zuordnungsklasse 2 der LAGA nachgewiesen
wurden.

Im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungsverfahren auf dieser Flache ist daher
die Untere Bodenschutzbehorde der Region Hannover zu beteiligen.

Ferner wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht darauf hingewiesen, dass das
Uberschwemmungsgebiet 'Burgdorfer Aue' derzeit neu berechnet wird. Eine
Beteiligung des Nds. Landesbetriebes fiir Wasserwirtschaft, Kisten- und
Naturschutz wird daher empfohlen.

Aus Sicht der Gbrigen von der Region Hannover zu vertretenden Belange bestehen
keine Anregungen und Bedenken.

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. "

34.FNP-Begr010307 24 01.03.2007



Ausfihrungen der Stadt Burgdorf:

Der Hinweis der Unteren Naturschutzbehérde hinsichtlich der geschitzten Arten
und der dementsprechend gebotenen Vermeidung von Eingriffen wird in die
entsprechenden Kapitel des Umweltberichtes (aktuell Kap. 8.3.2.2 bzw. 8.5.1)
ubernommen und damit bericksichtigt.

Der Hinweis aus bodenschutzbehérdlicher Sicht zur Beteiligung der Unteren
Bodenschutzbehorde der Region Hannover ist im Kap. 5.5.2 aufgenommen und
wird im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsplanung beriicksichtigt.

Der Hinweis aus wasserwirtschaftlicher Sicht zur Neuberechnung des Uber-
schwemmungsgebietes 'Burgdorfer Aue' wird zur Kenntnis genommen. Der Nds.
Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz ist bereits im
Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung um Stellungnahme gebeten worden
(vgl. Ifd. Nr. 12 in Kap. 9.2) und hat keine Anregungen vorgebracht.

2. Niedersachsische Landesbehorde fiir StralRenbau und Verkehr,
(Geschéftsbereich Hannover) Stellungnahme vom 04.09.2006:

"durch das o0.g. Vorhaben werden die Belange der in der Zustandigkeit der
Niedersachsischen Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr, Geschéaftsbereich
Hannover liegenden Landesstrale L 311 berihrt.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes Burgdorf befindet sich
innerhalb der straBenrechtlich festgesetzten Ortsdurchfahrt von Burgdorf, die zur
ErschlieSung der Anliegergrundstiicke vorgesehen ist.

Gegen die vorliegende Planung bestehen insofern keine Bedenken, insbesondere
weil das Erschliefungskonzept Giber eine geplante Linksabbiegespur auf der L 311
im Vorfeld mit dem Geschéftsbereich Hannover der NLStBV abgestimmt wurde.

Zur Verwaltungsvereinfachung bitte ich um die Festsetzung der Verkehrsflache der
geplanten Linksabbiegespur in den Geltungsbereich der folgenden, verbindlichen
Bauleitplanung, damit eine weitergehende planungsrechtliche Genehmigung der
Strallenbaumalinahmen entfallen kann.

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass das Land als StraBenbaulasttrager der L 311
fir das Plangebiet im Nahbereich der Landesstralle keinerlei Anspriiche auf
zusatzliche Larmschutzmalinahmen tbernehmen wird.

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

Uber die Rechtskraft des Flachennutzungsplanes bitte ich um kurze schriftliche
Mitteilung."

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf:

Auf der Grundlage eines aus strallenbaubehdrdlicher Sicht mit Datum vom
31.07.2006 (AZ.: 2111/31403-L311) genehmigten Entwurfs (Lageplan, Ausbau-
querschnitt) mit der geplanten Linksabbiegespur von der L 311 in Richtung
Schitzenplatz wird eine entsprechend breite StraRenverkehrsflache im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt. Eine weitergehende planungsrechtliche
Genehmigung der Straenbaumalnahme kann damit entfallen.

Der Hinweis, dass das Land als Straenbaulasttrager der L 311 fiir das Plangebiet
im Nahbereich der Landesstrale keinerlei Anspriiche auf zusatzliche Larmschutz-
malinahmen tbernehmen wird, wird zur Kenntnis genommen.

Die Genehmigung des Flachennutzungsplanes wird im gemeinsamen Amtsblatt fir
die Region Hannover und die Landeshauptstadt Hannover bekannt gemacht.
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3. Nds. Landesbehérde fir Stralenbau und Verkehr (Zentrale Geschafts-
bereiche)

keine Stellungnahme abgegeben

4. Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Hannover, Stellunghnahme vom 12.09.2006

"zum o0.g. Bauleitplan sind aus der Sicht der von der Gewerbeaufsicht zu
vertretenden Belange keine Hinweise zu geben.

Nach §8.1a der ZustVO-Umwelt-Arbeitsschutz ist das staatliche Gewerbeauf-
sichtsamt nicht fir die Bewertung der immissionsschutzrechtlichen Situation fir
den Bereich Einzelhandel, Gastgewerbe und den Betrieb von Sportanlagen
zustandig.

Auf dem Wege der Amtshilfe erlaube ich mir jedoch folgende Hinweise:

Das o6stlich der Planflache gelegene Allgemeine Wohngebiet (WA) wird bereits
durch die Planungen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 0-82 'Cup&Cino’, durch
Veranstaltungen des Reitvereins sowie durch Verkehrsgerdusche (StraRenverkehr
auf dem Kleinen Briickendamm und Parkplatz Schitzenplatz) erheblich vorbe-
lastet. Durch den City-Markt ist mit einer weiteren Verschlechterung der Situation
des angrenzenden WA zu rechnen. Inwieweit die jeweiligen Orientierungswerte
eingehalten werden konnen, ist im zu erstellenden Gerduschgutachten dar-
zustellen."

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf:

Es liegt ein schalltechnischer Bericht zur Gewerbe- und Verkehrslarmuntersuchung
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 0-22 'City-Markt'
der Stadt Burgdorf vor (Ingenieurgesellschaft Zech GmbH, 2006).

Der Hinweis des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes wird bertcksichtigt, indem im
schalltechnischen Gutachten eine Konzeptprifung des konkret beabsichtigten Vor-
habens unter Berlicksichtigung der Vorbelastung erfolgt. Eine Zusammenfassung
der wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens wurde in die Begriindung (Kap. 5.4
bzw. 8.3.2.1) aufgenommen.

5. Industrie- und Handelskammer Hannover-Hildesheim, Stellungnahme vom
31.08.2006:

"im Unterschied zu vergleichbaren EinzelhandelsgroRprojekten auf stadtebaulich
nicht integrierten Standorten halten wir die Darstellung bzw. Festsetzung eines
Sondergebietes (SO) wegen der Kerngebiets-typischen Lage des Projektes nicht fir
erforderlich.

Die in Sondergebieten zum Schutz der Funktionsféhigkeit stédtebaulich
integrierten einzelhandelsiiblichen (bzw. gebotenen) textlichen Festsetzungen
schranken das Einzelhandelsvorhaben in der Innenstadt u. E. unnétig ein."”

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf:

Das geplante Vorhaben (groRflachiger Einzelhandel) ist nur in Sonstigen Sonder-
gebieten oder in Kerngebieten zuldssig. Wie in Kap. 2 der Begrindung dargelegt,
stellt der wirksame FNP der Stadt Burgdorf fiir den nord- bzw. norddstlichen
Anderungsbereich eine Gemeinbedarfsflache 'Post', fir den westlichen bzw.
mittleren Geltungsbereich eine gemischte Bauflache (M) und fir den sidlichen
Planbereich eine Grunflache mit der Zweckbestimmung 'Festplatz' dar.
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Zur planungsrechtlichen Absicherung des geplanten Vorhabens ist daher zunachst
im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung die Anderung des FNP erforderlich.

Die Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes im Rahmen der vorliegenden
34. Anderung des FNP ist ausdriicklicher planerischer Wille der Stadt Burgdorf,
um damit vorrangig die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung
eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes sowie perspektivisch auch weiterer
Nutzungen zu ermdglichen.

Die Aussage in der Stellungnahme der IHK, wonach die in Sondergebieten zum
Schutz der Funktionsfahigkeit stadtebaulich integrierten Einzelhandels Ublichen
(bzw. gebotenen) textlichen Festsetzungen das Einzelhandelsvorhaben in der
Innenstadt unnétig einschranken, bezieht sich auf die verbindliche Bauleitplanung
und ist damit nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

6. Einzelhandelsverband Hannover-Hildesheim, Stellungnahme vom 11.09.2006:
"Gegen die vorgesehene 34. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Burgdorf ergeben sich fur uns keine Bedenken.

Der vorgesehene Anderungsbereich befindet sich innerhalb des im regionalen
Raumordnungsprogramm 2005 dargestellten Versorgungskerns. Deshalb kann eine
raumordnerische Prufung entfallen.

Bei dem konkreten Ansiedlungsvorhaben handelt es sich um eine Verlagerung
eines bestehenden Marktes bei gleichzeitiger VergrofRerung mit ganz tberwiegend
Sortimenten aus dem periodischen Bereich. Der vorgesehene Standort liegt in einer
sehr guten Anbindung an die bestehende Burgdorfer Innenstadt und ist als voll
integriert anzusehen.

Ausfuihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

7. Handwerkskammer Hannover, Stellungnahme vom 20.09.2006:

"die 0. g. Planungen haben wir eingehend geprift. Anregungen werden unsererseits
nicht vorgebracht."

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

8. <<Untere Fuhse>>
keine Stellungnahme abgegeben

9. Niedersachsische Landesforsten, Forstamt Fuhrberg, Burgwedel,
Stellungnahme vom 12.09.2006:

"von der 0. g. Planung ist kein Wald betroffen. Anregungen oder Hinweise dazu
habe ich nicht.”

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.
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10. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Stellungnahme vom
21.09.2006:

"aus der Sicht unseres Hauses bestehen zu der oben genannten Planung weder
Anregungen noch Bedenken.

Es werden nach unserem Kenntnisstand auch keine bergbaulichen Belange
berdhrt.”

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

11. Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover
keine Stellungnahme abgegeben.

12. Niederséachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kisten- und
Naturschutz, Betriebsstelle Hannover-Hildesheim, Stellunghahme vom
31.08.2006:

"der NLWKN, Betriebsstelle Hildesheim/Hannover, bezieht sich in seiner
Stellungnahme als Tréger offentlicher Belange grundsatzlich nur auf:

e Landeseigene Anlagen an Gewéssern

e  Messeinrichtungen der Betriebsstelle Hildesheim/Hannover (Grundwasser,
Pegel, Gitestation)

e Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete nach ZustVO-NWG (Nds.
GVBI. Nr. 38/2004, S. 550)

o  Wasserrechtsverfahren in Zustidndigkeit des NLWKN, Betriebsstelle
Hildesheim/Hannover

e Natura 2000 oder FFH

In diesem Fall ist der NLKW, Betriebsstelle Hildesheim/Hannover, durch die
geplante MaBRnahme nicht betroffen.

Stellungnahme des Gewésserkundlichen Landesdienstes (GLD) zur Umwelt-
prifung:

Gem. 852 NWG (Nds. MBI. Nr. 32/2002, S.682) sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten. Zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung gibt es keine Anmerkungen.”

Ausfuihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

13. ExxonMobil Produktion Deutschland GmbH, Stellungnahme vom
24.08.2006:

"Anliegen der von ExxonMobil Produktion Deutschland GmbH vertretenen
Unternehmen sind nicht betroffen."

Ausfuihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

14. E.on AVACON AG, Burgwedel
keine Stellungnahme abgegeben
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15. Stadtwerke Burgdorf GmbH
keine Stellungnahme abgegeben

16. Deutsche Telekom AG, Stellungnahme vom 04.10.2006:

"wir bitten unsere verspétet abgegebene Stellungnahme zu entschuldigen. Wenn
unsere Belange betroffen sind, werden wir zu gegebener Zeit zu den noch aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickelnden Bebauungspléanen detaillierte Stellung-
nahmen abgeben."

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

17. Kabel Deutschland GmbH, Hannover
keine Stellungnahme abgegeben

18. Deutsche Post AG —Direktion Bremen-
keine Stellungnahme abgegeben

19. Polizeikommissariat Burgdorf, Stellungnahme vom 20.09.206

"Gegen die 34. Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen von hiesiger
Dienststelle grundsétzlich keine Bedenken.

Allerdings lasst die Begriindung zur Flachennutzungsplananderung noch keine
abschlieRende Beurteilung aus verkehrlicher Sicht zu. Bei hiesiger Beteiligung an
der Aufstellung des Bebauungsplans zum City-Markt wére es wiinschenswert,
Einsicht in die Ergebnisse des Verkehrskonzeptes zu erhalten.

Insbesondere der LKW-Lieferverkehr von der StralRe 'Kleiner Briickendamm' wird
in der beschriebenen Form als problematisch angesehen."

Ausfuihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Begriindung zur 34. Flachennutzungsplanénderung wurde hinsichtlich der
Belanges 'Verkehr' (Kap. 5.3) ergénzt. Grundlage der verkehrlichen ErschlieRung
des Plangebietes ist ein mit dem StraBenbaulasttrager der L 311 abgestimmtes
Konzept. Da das ErschlieBungskonzept Uber eine geplante Linksabbiegespur auf
die L 311 im Vorfeld mit der Nds. Landesbehérde fir Stralenbau und Verkehr
abgestimmt wurde, hat diese im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung
keine Bedenken gegen die vorliegende Planung geduBert.

Der LKW-Lieferverkehr fadelt in Einrichtungsfihrung parallel aus der StraRe
'Kleiner Brickendamm' aus. An dieser Stelle ist eine Querung des Fuf3- und
Radweges notig. Die Anlieferfahrzeuge werden auf dem Betriebsgrundstiick
rickwarts an die tiefergelegene Verladerampe gefiihrt, ohne eine Geféhrdung flr
FuRganger und Radfahrer darzustellen. Diese Verkehrsfiihrung ist ebenfalls mit der
Niederséchsischen Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr in Hannover
abgestimmt.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird das Verkehrskonzept in der
Begriindung zum B-Plan schlissig beschrieben und erlautert. AuRerdem kdnnen im
Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 0-22 'City-
Markt' die Ergebnisse des Verkehrskonzeptes dem Polizeikommissariat Burgdorf
zur Verfligung gestellt werden.
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20. Finanzamt Burgdorf, nur nachrichtlich unterrichtet.
21. GLL Hannover — Katasteramt — Hannover, nur nachrichtlich unterrichtet.

22. Oberfinanzdirektion Hannover
keine Stellungnahme abgegeben

23. Agentur fur Arbeit Celle
keine Stellungnahme abgegeben

24. Bischofliches Generalvikariat, Hildesheim
keine Stellungnahme abgegeben

25. Kirchenkreisamt Burgdorfer Land, Burgwedel, Stellungnahme vom
31.08.2006:

"im Auftrag des Kirchenvorstandes der Ev.-luth. St. Pankratius Kirchengemeinde
Burgdorf teilen wir mit, dass von kirchlicher Seite gegen die 34. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Burgdorf keine Bedenken oder Einwénde bestehen.
Innerhalb des Planbereiches befinden sich keine kirchlichen Flachen."

Ausfuhrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

26. Stadt Burgwedel
keine Stellungnahme abgegeben

27. Gemeinde Isernhagen, Stellungnahme vom 11.09.2006:

"Belange der Gemeinde Isernhagen werden durch die geplante 34. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Burgdorf nicht berthrt. Es wird daher keine
Stellungnahme vorgebracht.”

Ausfuihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

28. Stadt Lehrte, Stellungnahme vom 04.09.2006:

»ich danke Ihnen fir die Beteiligung am o. g. Verfahren. Belange der Stadt Lehrte
werden durch die Planungen nicht berihrt.*

Ausfuhrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

29. Gemeinde Uetze
keine Stellungnahme abgegeben

30. Samtgemeinde Wathlingen, Stellungnahme vom 24.08.2006:

"von dem Entwurf der oben genannten Bauleitplanung wurde Kenntnis genommen.
Die Belange der Samtgemeinde Wathlingen werden von den Planungen nicht
beruhrt.”

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.
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9.3. Beteiligung der Offentlichkeit
Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
29.11.2006 bis 29.12.2006 durchgefihrt.

Die abgegebenen Stellungnahmen sowie die Abwégungsvorschlage werden
nachfolgend aufgefuhrt.

1. Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei Reinke vom 27.12.2006:

"hiermit nehme ich namens und im Auftrag der Eheleute Christiane und Hartmut
Schnaith, unter Hinweis auf die mit Schreiben vom 07.06.2006 vorgelegte Voll-
macht, zu dem Entwurf der beabsichtigten 34. Anderung des Flachennutzungs-
planes ("City Markt"), der die Ausweisung eines Sondergebietes (SO) mit der
Zweckbestimmung "Einzelhandel™ anstelle von Darstellungen als Gemeinbedarfs-
flache bzw. gemischter Bauflache und Griinflache vorbereiten soll, wie folgt
Stellung und erhebe folgende Einwendungen:

Durch die Planung werden die Rechte meiner Mandanten verletzt. Die vorbereitende
Planung durch den Fl&chennutzungsplan beriicksichtigt insbesondere nicht die
berechtigten Interessen meiner Mandanten.

- Die Flachennutzungsplanung leidet unter einem erheblichen Abwagungs-
ausfall.

- Die Planung bedingt unzuléssige planerische Vorentscheidungen fir den
Bebauungsplan.

- Die der Flachennutzungsplananderung zuzurechnenden Konflikte werden
nicht bewaltigt.

- Es handelt sich hier um eine reine Gefélligkeitsplanung zu Gunsten eines
Investors.

- Die Planung verletzt auch den verfassungsméfiigen Grundsatz der Verhalt-
nismaRigkeit.

Das Grundstiick der Eheleute Schnaith liegt in dem Abschnitt zwischen dem
Schutzenplatz und dem ndrdlichen Bebauungsplan in einem Gebiet, das selbst nach
den Ausfiihrungen in der Begriindung zu den Planungen als unbeplanter Innen-
bereich gem. 834 BauGB zu bewerten ist. Fir diesen Bereich héatten deshalb die
Eheleute Schnaith einen Anspruch auf eine Baugenehmigung fur eine Wohnbe-
bauung. Diese Mdglichkeit der Bebauung mit einem Wohnhaus auf dem Grund-
stlick ist als privater Belang in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Das gilt auch schon fur die jetzige Nutzung als Hausgarten. Zu diesen Punkten hat
in der vorliegenden F-Planung Uberhaupt keine Abwagung stattgefunden. Eine
solche Mdoglichkeit der kinftigen Bebauung ist jedoch abwégungsbeachtlich zu
berticksichtigen.

Es wird insoweit auch das Gebot der Ricksichtnahme nicht beachtet, weil hier
bisher keine optimale Planung angestrebt wurde. Es fand keine situationsbedingte
Abwadgung im Hinblick auf das angrenzende Grundstick der Eheleute Schnaith
statt. Zwar wurden flr ein L&rmgutachten verschiedene Immissionspunkte
angenommen. Es wurde jedoch nicht die mdégliche Bebauung auf dem Grundstiick
Schnaith bertcksichtigt.
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Die angestrebte Anderung des F-Plans bedingt eine unzuléssige planerische
Vorentscheidung fiir den B-Plan. Es gibt keine planerische Notwendigkeit dafiir,
den Schiitzenplatz in den Anderungsbereich mit einzubeziehen, weil es keine
Notwendigkeit daftr gibt, fir den geplanten Supermarkt bisherige offentliche
Parkflachen fir rein private Zwecke "umzuwidmen". Es ist an keiner Stelle geprift
worden, ob die fir den Supermarkt erforderlichen Stellplatze nicht auf dem
Gelédnde geschaffen werden kénnen, welches dem Investor gehért. Es ist Gberhaupt
nicht geprift worden, dass es moglich ist die erforderlichen Stellplatze z.B. als
Tiefgarage oder in einer Parkpalette auf dem Investorengrundstiick zu schaffen.

Offensichtlich wurden durch bereits abgeschlossene Vertrdge zwischen dem
Investor und der Stadt Burgdorf tber die Zurverfugungstellung von Stellplatzen auf
dem Schitzenplatz bindende Festlegungen zu Lasten einer umfassenden Abwagung
abgeschlossen. Hier ist zu sehen, dass der Investor bei einer evtl. Ablgsung der
notwendigen Stellplatze fir den Supermarkt gemaR der Ablésungssatzung der
Stadt Burgdorf fiir 110 Stellpldtze einen Betrag von 562.421,20 € an die Stadt
Burgdorf hétte leisten missen. Der Bereich des Supermarktes liegt insgesamt in der
Zone 1 der Abldsungssatzung, in der fiir einen abzulésenden Stellplatz 5.112,92 €
zu zahlen sind. Fir einen dhnlichen Betrag wére es jedoch mdglich, die benétigten
Einstellplatze (Baukosten pro Platz in einem Parkhaus 4.000,00 € — 5.000,00 €) in
einem Parkhaus auf dem Geladnde zu schaffen. Dies wirde zudem die Larm-
emissionen von dem Supermarktgeldnde insgesamt verringern. Die Prufung dieser
Madglichkeit taucht in der bisherigen Planung nicht auf.

Deshalb kann hier auch nicht ausgeschlossen werden, dass durch die Zurverfligung-
stellung von Stellplatzen auf dem Schitzenplatz fur den Investor eine unzuléssige
Subvention durch die Stadt Burgdorf stattfindet, die mit Hilfe der Planung realisiert
werden soll. Die diesbeziiglichen Vertradge mit dem Investor sind jedenfalls nicht
bekannt. Es kann jedoch nicht der Zweck eines F-Plans sein, im Ergebnis einen
Investor zu subventionieren.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass in dem Entwurf des B-Plans in der textlichen
Festsetzung 2. zudem noch folgende Regelung beabsichtigt ist: "Innerhalb des
sonstigen Sondergebietes (Zweckbestimmung: GroR3flachiger Einzelhandelsbetrieb
und Dienstleistungen) sind bei der Ermittlung der zul&ssigen Grundflache gem. §
19 Abs. 4 BauNVO die Grundfldchen von Stellplatzen und ihren Zufahrten nicht
anzurechnen." Von dieser Ausnahmemdglichkeit soll nach dem Willen des
Gesetztes jedoch nur im Einzelfall Gebrauch gemacht werden, z.B. bei Flachen
sparenden Bauweisen sowie bei Garagen (s. Kommentar zur Baunutzungsverord-
nung von Konig/Roese/Stock, Rdnr. 18 zu § 19). In der jetzigen Plansituation ist
die Zul&ssigkeit einer solchen Ausnahme nicht erkennbar.

Von jedem Bauleitplan (auch vom Flachennutzungsplan) muss verlangt werden,
dass er die ihm zuzurechnenden Konflikte bewdltigt, also die betroffenen Belange
untereinander zum Ausgleich bringt. Die Stadt Burgdorf wirbt tberall mit ihren
nutzbaren kostenlosen Parkplatzen und insbesondere mit den tber 400 Parkplatzen
auf dem Schutzenplatz. Durch den Supermarkt geben hier jedoch effektiv fast 110
Stellplatze auf dem Schitzenplatz verloren, weil an anderer Stelle keine neuen
Stellplatze vorgesehen und geschaffen werden. Die nach der B-Planung flr den
Supermarkt benétigten 169 — 177 Stellplatze sind jedoch fiir den Supermarkt
eingeplant und stehen damit fiir die bisherige Nutzung nicht mehr zur Verfiigung.
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Bei dem Schiitzenplatz handelt es sich vorrangig um eine Parkflache mit Gber 400
Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge und damit um eine wesentliche Verkehrsflache fir
den ruhenden Verkehr im Bereich der Stadt Burgdorf. Nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB
sind im F-Plan auch die Flachen der ortlichen Hauptverkehrsziige darzustellen.
Dazu gehoéren natlrlich auch groRere Platze, die als offentliche Parkplatze
angeboten werden. Hier werden ca. ¥ der offentlichen Parkplatze des Schitzen-
platzes, mehr als 110 Stellplatze im Ergebnis der 6ffentlichen Nutung entzogen und
einer fur den Investor kostengiinstigen Nutzung zugeftuhrt. In dem vorgelegten F-
Plan gibt es jedoch keine Regelung dazu, wie ein Ausgleich dafiir geschaffen wird.
Es wird nicht einmal eine andere Lésung oder Ersatzlosung dafiir erwogen.

Bei der planerischen Festsetzung von Verkehrsflachen in einem F-Plan erfordert
das Gebot der gerechten Abwdagung die Prifung, ob es keine andere Mdglichkeit
der Anlage von Stellplatzen auf dem Grundstiick des Investors gibt, als in unmittel-
barer und belastender N&dhe zum Grundstiick Schnaith an der Grundstiicksgrenze
und auf dem Schiitzenplatz.

Darauf ist auch schon auf der Stufe der Bauleitplanung insgesamt Riicksicht zu
nehmen. So erdffnet hier die jetzige F-Planung schon die Mdglichkeit fir eine
nicht zu rechtfertigende Lésung der Stellplatzfrage zu Lasten von Schnaith.

Die Zurverfigungstellung von bisher Offentlichen, freien und kostenlosen
Stellplatzen auf dem Schiitzenplatz fir eine Supermarktnutzung verletzt auch den
Grundsatz der VerhéltnismaRigkeit, da die fur den Supermarkt notwendigen
Stellplatze auch auf dem Grundstiick des Investors als Hoch- oder Tiefgarage
entstehen konnten. Die dafur aufzuwendenden Mittel wirden den Investor auch
nicht unverhdltnismaRig belasten, da die Ablésungsbetrdge etwa so hoch waéren,
wie die Kosten fiir eine entsprechende bauliche Losung auf dem Grundstiick. Dazu
hatte die Stadt Burgdorf auch die Mdglichkeit eine entsprechende GRZ im B-Plan
festzusetzen.

Weiter ist zu sehen, dass der Schiitzenplatz im Ergebnis auch als grofter Parkplatz
in Burgdorf mit Mitteln ausgebaut wurde, die aus friiheren Abldsevereinbarungen
flr Bauvorhaben in der Burgdorfer Innenstadt stammen. Dieses wurde auch tber
lange Jahre von den politisch Verantwortlichen der Stadt so vermittelt.

Bei der Einbeziehung des Schiitzenplatzes in die F-Planung handelt es sich zudem
auch um eine unzuléssige Gefalligkeitsplanung zu Gunsten eines Investors. Es gibt
uberhaupt kein Erfordernis, den Schitzenplatz mit seinen Stellplatzflachen in eine
solche Planung einzubeziehen. Lediglich zur Regelung der Zu- und Abfahrt wére
es notwendig Uberlegungen anzustellen.

Die Inanspruchnahme von Parkplatzen auf dem Schitzenplatz und die Nichtplanung
einer Tiefgarage oder eines Parkhauses auf dem Grundstiick des Investors wider-
spricht auch dem Erfordernis des § la Abs.2, S.1 BauGB, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen, weil durch die Inanspruchnahme des Schiitzenplatzes an
anderer Stelle Grund und Boden verbrauchende, neue Stellplatzangebote
geschaffen werden missen, um wenigstens das alte Stellplatzangebot in Burgdorf
wieder herzustellen.

In dem bisherigen Verfahren wurden mdgliche Standortalternativen nur unzu-
reichend geprift. So wurde beispielsweise tberhaupt nicht in Erwégung gezogen,
den Schutzenplatz selbst fur einen solchen Markt zu nutzen und die notwendigen
Einstellplatze fir den Markt z.B. in einer zu errichtenden Parkgarage auf dem
Schitzenplatz bereit zu stellen. Bereits jetzt fiihrt die Inanspruchnahme des
Schitzenplatzes fir den Wochenmarkt, fiir das Schiitzenfest, fir Pferdemarkte, flr
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Zirkus und weitere Veranstaltungen zu einer auRerordentlichen starken Belegung
des Schiitzenplatzes an ca. 100 bis 140 Tagen im Jahr. Diese Situation wurde auch
bei der Berechnung des L&rmgutachtens Uberhaupt nicht berlicksichtigt. Aus
diesem Grunde sind auch Spitzenpegeliiberlastungen durch den Parkplatz des
Marktes, so wie er jetzt geplant ist, sehr wohl zu erwarten. Nicht betrachtet wurde
auBerdem die zu erwartende Anderung von Ladenschlusszeiten.

Eine gesonderte, weitere Stellungnahme zu dem Bebauungsplan Nr. 0-22 "City-
Markt" bleibt vorbehalten."

Ausfuihrungen der Stadt Burgdorf:

Der Wandel im Einzelhandel mit dem Trend zur GroRflachigkeit birgt die Gefahr
der Abwanderung von Einzelhandelsbetrieben an den Rand der Siedlungsbereiche
(‘'Grine Wiese'). Damit sind negative Effekte verbunden wie z. B. groRflachige
Versiegelungen, ein zusatzliches Verkehrsaufkommen an den neuen Standorten
und eine Verddung der Innenstddte. Auf diese Veranderungstendenzen hat die
Kommune keinen Einfluss, wohl aber auf ihre Ausprégung, in dem sie versucht, ein
far den groRflachigen Einzelhandel attraktives Flachenangebot auch in der
Innenstadt bereit zu stellen. Das dient bzw. entspricht

- einer Attraktivierung des Zentrums,

- einer Nutzung von Synergieeffekten durch Kombination von Aktivitaten in
der Innenstadt ("one-stop-shopping™),

- einer Empfehlung des regionalen Einzelhandelskonzeptes und

- der Vermeidung von Verkehr (keine Doppelfahrten, Anbindung an den
OPNV).

Ein mdglicher Standort fiir diese Art von Nutzung muss in Burgdorf folglich
unmittelbar im rdumlichen Zusammenhang mit

- dem Schitzenplatz
- der Marktstralle und
- einer (bergeordneten Hauptverkehrsstralie stehen.

Um die Abwanderung in die Randbereiche zu verhindern und die Innenstadt zu
stérken, ist es daher ausdriicklicher planerischer Wille der Stadt Burgdorf, das
verfigbare und verkehrsgiinstig gelegene Plangebiet fiir den groRflachigen
Einzelhandel zu entwickeln. Alternative Standorte in integrierter Lage in der
Innenstadt bestehen nicht.

Der geplante Einzelhandelsmarkt dient als Frequenzbringer und trégt somit zur
Belebung und Stérkung der Innenstadt bei. Mit dem geplanten Vorhaben wird
weiterhin der Bereich zwischen Marktstrale und Schitzenplatz funktional und
gestalterisch aufgewertet und die Vernetzung zwischen dem Schiitzenplatz und
dem Einkaufsbereich im Zentrum verbessert. Die Stadt Burgdorf verfolgt somit die
im Stadtmarketing-Leitbild beschriebenen Strategien zur Erreichung der Ziele, eine
Stadt mit Flair und Aufenthaltsqualitat zu entwickeln sowie die Innenstadt als
wirtschaftliches Zentrum fiir die Stadt und das Umland zu stérken.

Der Verfasser der Stellungnahme leitet eine negative Betroffenheit aufgrund der
beabsichtigten Anderung von gemischten Bauflichen und Gemeinbedarfsflachen
"Post" in "SO-Einzelhandel " ab. Er verweist dabei insbesondere auf die seiner
Ansicht nach gegebene Bebaubarkeit des riickwartigen Grundstiicksteils.
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Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Burgdorf stellt fur das besagte
Grundstick eine gemischte Bauflache dar. Der an der Marktstrale gelegene
nordliche Grundstlicksteil befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 0-21, der fur diesen Grundstucksteil ein Mischgebiet festsetzt. Der rlickwértige
stidliche Grundstiicksteil befindet sich ebenso wie die daran unmittelbar westlich
und 6stlich angrenzenden Grundstiicke sowie der Schiitzenplatz nicht im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplanes. Dieser riickwértige Grundstiicksteil ist planungs-
rechtlich als AufRenbereich im Sinne des § 35 BauGB anzusehen und nicht -wie der
Einwanderheber geltend macht- als Gebiet nach § 34 BauGB (unbeplanter Innen-
bereich). Ein Anspruch auf eine Baugenehmigung fiir ein Wohnhaus besteht damit
nicht. Die Mdglichkeit der Bebauung mit einem Wohnhaus auf dem Grundstuck ist
somit auch nicht als privater Belang in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Die Behauptung in der Begrindung, dass das Grundstiuck planungsrechtlich
innerhalb eines unbeplanten Innenbereichs gemdR 8§ 34 BauGB liegt, ist nicht
zutreffend. Lediglich der Larmgutachter hat dies als seine unverbindliche Beurtei-
lung in seine Uberlegungen eingestellt. Das ist insofern unerheblich, weil sich
unabhéngig von der planungsrechtlich unverbindlichen Beurteilung durch den
Larmgutachter in diesem Bereich keine Baugrenzen bzw. keine bebauten Grund-
stiicke befinden, so dass im Sinne der TA La&rm keine Immissionspunkte zu
berticksichtigen sind. Die Gewerbeldrmsituation fir die schutzwirdigen Nutzungen
aulerhalb des Plangebietes wurde durch den Gutachter ermittelt und beurteilt.
Dabei wurden jeweils die relevanten nachstgelegenen Fenster schitzenswerter
Wohn- und Aufenthaltsrdume betrachtet und als Immissionspunkte herangezogen.
Zusétzlich wurde im vorliegenden Fall im Sinne der L&rmvorsorge bei der
Gewerbeldrmsituation eine Beurteilung der typischen Aulenwohnbereiche der
vorhandenen bebauten Grundstiicke mit in die Beurteilung einbezogen. Hierbei
wurde eine Berechnungshdhe von 2 m iiber Gelédnde der gebdudenahen Terrassen —
entsprechend dem typischen AuBenwohnbereich— herangezogen. Fir das vorbe-
zeichnete Grundstiick wird fur das vorhandene Wohnhaus sowie den zugehdrigen
Nahbereich durch den Gutachter sogar die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir
Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) aufgezeigt. Im weiteren, nicht bebauten
Grundstuicksteil wird in Teilbereichen noch der Immissionsrichtwert fur
Mischgebiete —entsprechend dem Schutzanspruch des zugehdrigen Wohnhauses—
eingehalten, obwohl hier im Sinne der giltigen Richtlinien (TA L&rm) keine
Immissionspunkte zu bericksichtigen sind.

Die Larmsituation wurde somit unter Berlcksichtigung der Belange der
benachbarten Nutzungen eingehend betrachtet.

Der Verfasser der Stellungnahme bezweifelt die Notwendigkeit der Umwandlung
einer Grunflache 'Festplatz' in 'SO-Einzelhandel. Er sieht einen Konflikt zwischen
der bestehenden Funktion des Schutzenplatzes als zentraler Stellplatzflache und der
Darstellung des SO, weil er eine Reduzierung der der Offentlichkeit zur Verfligung
stehenden Stellplatze befiirchtet. Uberdies deutet der Verfasser an, der Schiitzen-
platz sei nicht als 'Grinflache — Festplatz' sondern als 'ortlicher Hauptverkehrszug'
darzustellen.

Der Schitzenplatz ist im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Burgdorf
als Grunflache mit der Zweckbestimmung 'Festplatz' dargestellt. Um dem
Entwicklungsgebot des §8 Abs.2S.1 BauGB im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung gerecht werden zu kénnen, besteht die Notwendigkeit, einen Teil
des Schiitzenplatzes mit in die Planung einzubeziehen, weil die hier vorgesehenen
Stellplatze mit dem geplanten Vorhaben im Zusammenhang stehen. Eine
Umwidmung der Parkflachen zu rein privaten Zwecken erfolgt nicht, da die
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Stellflachen fir den Markt auch weiterhin fiir die Offentlichkeit zugénglich sind
und vertraglich mit der Stadt Burgdorf vereinbart ist, dass die Stellplatze bei
GroRveranstaltungen nicht fir den geplanten Markt zur Verfligung stehen.

Die von der SO-Darstellung betroffenen Stellplatze auf dem Schiitzenplatz stehen
auch weiterhin als Stellflachen fiir die Offentlichkeit zur Verfiigung. AuRerdem
werden durch den geplanten Markt sogar noch zusatzlich Stellplatze innenstadtnah
geschaffen, so dass insgesamt das Angebot an Stellflaichen nach Realisierung des
Vorhabens groRer ist als vorher. Der Uberwiegende Teil des Schiitzenplatzes steht
zudem auch weiterhin, mit Ausnahme der Zeiten, zu denen er wie bisher als
Festplatz genutzt wird, als Parkflache zur Verfugung.

Die Mdoglichkeit der Anlage einer Tiefgarage wurde verworfen, weil dadurch
Angstraume geschaffen wirden, die wiederum eine ausreichende Frequentierung
einer solchen Anlage in Frage stellen. Die Auffassung des Einwanderhebers, dass
dies dem Erfordernis des §1la, Abs.2,S.1 BauGB, (Bodenschutzklausel)
widerspricht, wird nicht geteilt. Vielmehr ist die Stadt Burgdorf der Meinung, dass
durch die Planung die Bodenschutzklausel in besonderem Malie beriicksichtigt
wird. Die Anordnung eines SO-Einzelhandels im Zentrum, auf einem zudem
baulich vorgepragten und bereits teilversiegelten Standort, ersetzt einen
potentiellen SO-Einzelhandel auf der 'griinen Wiese'. Jeder Stellplatz an diesem
Standort ist im Gegensatz zu Stellplatzen eines SO-Einzelhandels auf der 'griinen
Wiese' mehrfach nutzbar (z.B. fur Einzelhandel, Kultur, Gastronomie, Freizeit).

Weiter bezieht sich der Einwanderheber sehr speziell auf die Stellplatzthematik,
die jedoch nicht Gegenstand dieses Verfahrens, sondern nachgelagerter Verfahren
ist.

Der Verfasser der Stellungnahme sieht aufgrund der Planung &stlich des Grund-
stiicks Schnaith sowie aufgrund der bestehenden Stellplatze auf dem Schitzenplatz
eine besondere Belastung fiir seine Mandanten.

Die geanderten Darstellungen des FNP (es grenzen nicht mehr M-Fl&chen, sondern
SO-Fléchen an) &ndern nichts daran, dass auch 6stlich des Grundsttickes Schnaith
schon gegenwaértig mit der Aufstellung eines Bebauungsplans die Anlage von
Stellplatzen ermdglicht werden kénnte. Unabhéngig von der Darstellung im FNP
kommt es also bei der weiteren Detaillierung der Planung darauf an, die Einhaltung
entsprechender Orientierungswerte im Schallschutz, aber auch Sichtschutz sicher-
zustellen. Dies ist aber nicht Gegenstand des Fldchennutzungsplanes.

Es ist nicht zu ersehen, weshalb aus einer Umwandlung von M-Fl&chen und
Gemeinbedarfsflachen "Post" (letztere féllt aus ihrer bisherigen Nutzung) in SO-
Einzelhandel eine Gefélligkeitsplanung zu ersehen wére. Vielmehr verfolgt die
Stadt Burgdorf konkrete stadtebauliche Ziele mit der Planung, auf die eingangs
dieser Ausfuihrungen dezidiert eingegangen wurde.

Der Verfasser der Stellungnahme halt andere Standorte fur die Umsetzung der
Planungskonzeption flr geeigneter. Es wird als Alternativstandort der
Schitzenplatz selbst genannt, notwendige Stellplatze (und wohl auch die durch die
Uberplanung entfallenden bestehenden Stellplitze) sollen in einem Parkhaus
nachgewiesen werden, auch um die Parkraumsituation in Burgdorf bei
Veranstaltungen auf dem Schiitzenplatz (100 — 140 Tage im Jahr) zu entscharfen.

Die zuvor vom Verfasser der Stellungnahme kritisierte Ausdehnung des SO-
Einzelhandels auf den Schiitzenplatz wére zur Realisierung seines vorgeschlagenen
Alternativstandortes hierftr aber zwingend erforderlich. Insofern ist die zuvor
gedulerte Kritik nicht nachvollziehbar. Die in der Stellungnahme angesprochene
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Inanspruchnahme des Schiitzenplatzes fir den Markt kann schon deshalb nicht in
Erwdgung gezogen werden, weil damit eine gleichzeitige Nutzung als Festplatz
nicht korrespondiert.

Der Verfasser der Stellungnahme befiirchtet im Zusammenhang mit den
Stellplatzen des Einzelhandelsbetriebes Spitzenpegelliberschreitungen auf dem
Grundstiick seines Mandanten. In diesem Zusammenhang sei auch eine mogliche
Verlangerung der Ladenschlusszeiten zu beachten.

Laut dem Schalltechnischen Bereicht Nr. LL 3311.1/01 zur Gewerbe- und Ver-
kehrslarmuntersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 0-22 "City-Markt" der Stadt Burgdorf (Ingenieurgesellschaft Zech vom
18.09.2006) sind Spitzenpegeliiberschreitungen bei einer reinen Tageshutzung
nicht zu erwarten. LKW-An- und Abfahrten bzw. Verladetatigkeiten wéhrend der
Nachtzeit und néchtliche Parkplatzbewegungen sind aus gewerblicher Sicht nicht
zuldssig. Die jeweiligen Immissionsrichtwerte sind auch bei einer Verldngerung
der Ladenschlusszeiten einzuhalten.

2. Schreiben von Gerhard und Amelie Ruff, Kleiner Briickendamm 31,
31303 Burgdorf, vom 28.12.2006:

"im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der 34. Anderung des Flachennutzungs-
plans ("City-Markt") geben wir folgende Stellungnahme ab:

1. Unser Grundstiick, Kleiner Brickendamm 31, liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "An der Bleiche". Fir diesen Bereich ist ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Unmittelbar stidlich grenzt der B-Plan "Cup &
Cino" an, der ein Sondergebiet festsetzt, unmittelbar westlich grenzt der
Bebauungsplan "City-Markt™ an.

Mit § 50 BimSchG, dessen Gliederungsgebot auch im Rahmen des §1
Abs. 7 BauGB relevant ist, ist es offenkundig unvereinbar, an ein solches
ausgewiesenes WA-Gebiet eine massierte und aufgrund der geplanten
ErschlieBung in hohem Umfang storintensiven Nutzung, die vor allem mit
einem erheblichen Ziel- und Quellverkehr verbunden sein wird, unmittelbar
heranzulegen. Insoweit gilt das, was die Rechtsprechung zur generellen
Unvertraglichkeit ausgefuhrt hat und in Ausformung der Erkenntnis, dass die
Trennung von Wohn- und Gewerbe- und Industriegebieten einem
erkennbaren Grundsatz stadtebaulicher Planung entspricht.

Diesen Grundsatz vermissen wir in Hinblick auf die vorliegende Planung,
wenn auch der Bebauungsplan die Festsetzung zu einem Sondergebiet trifft,
die Nutzung jedoch zweifelsfrei gewerblich ist.

2. Seit Inkrafttreten des EAG-Bau am 20.07.2004 ist es zwingende Vorgabe
jedweder Bauleitplanung, und zwar vor allem unter dem Aspekt des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden, Standortalternativen zu priifen.
Im Streitfall drangt sich die danach gebotene Alternativenprifung unter
etlichen Gesichtspunkten geradezu auf.

Die Planung lasst in der weiteren Betrachtung die bereits vorhandene Ange-
botsstruktur in der unmittelbar ndheren Umgebung véllig unberiicksichtigt.

Auch die Standortdiskussion unter Ziff 4.3 der Begrindung gibt keinen
Aufschluss zur Notwendigkeit eines derartigen Projektes an diesem Standort.
Hierzu wird im letzten Absatz lapidar ausgefihrt:
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"Maogliche Auswirkungen des Vorhabens auf den anséssigen Einzel-
handel, beispielsweise durch Umsatzverschiebungen, sind nicht zu
erwarten, da der Minimal-Markt der REWE-Gruppe seinen bisherigen
Standort (Vor dem Celler Tor) aufgibt.”

Diese Aussage steht vollstdndig im Widerspruch zu den Aussagen des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes.

In der Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Region
Hannover (Abstimmungsversion 20.04.2006), Seite 45, heil’t es:

"Die Planvorhaben, die uns genannt wurden, betreffen zum einen die
Umnutzung des heutigen Postareals am Ostrand der Innenstadt (Markt-
strale/Kleiner Briickendamm). Dort soll ein weiterer Lebensmittelvoll-
sortimenter auf einer Flache von 2.000 gm VK unweit des bestehenden
EDEKA entstehen (Betreiber noch offen). Hier sollte allen Beteiligten
bewusst sein, dass der nahe gelegene EDEKA-Markt in der Marktstrale
durch eine derartige Ansiedlung durch Verdrangungsumséatze gefahrdet
waére."

Diesem Hinweis ist besondere Aufmerksamkeit beizumessen, da die Stadt
Burgdorf mit Abstand den hdchsten prozentualen Anteil an Leerstdnden von
Verkaufsflachen in der gesamten Region Hannover zu verzeichnen hat.

In der Aktualisierung und Fortschreibung vom 15.08.2006 werden folgende
Angaben in einem Kurzsteckbrief gemacht:

VK 43.060 gm
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,43 gm
Anzahl Leersténde 31
Verhaltnis Voll-Leer in % 14,6
Bundesweit wird ein Durchschnittswert von 1,4 gm VK je Einwohner
angegeben.

Mit 14,6 ist das Verhéltnis Voll-Leer fur Burgdorf im Vergleich zu allen
Mittelzentren in der Region Hannover mit weitem Abstand am hochsten.
Selbst im Vergleich mit dem Oberzentrum Hannover oder allen Grund-
zentren in der Region Hannover liegt Burgdorf mit Abstand weit vorn.

Es ist voraussichtlich damit zu rechnen, dass die Ansiedlung des neuen
Marktes an anderer Stelle neue Leerstdnde produzieren wird.

Zur Untersuchung alternativer Standorte wird in der Begrundung nichts
Konkretes ausgefiihrt, obwohl hierzu Bedarf bestiinde.

Auf Seite 80 des 0.a. Regionalen Einzelhandelskonzeptes heif3t es:

"Im Expertengesprach wurden wir auf die Nahversorgungssituation in der
Sldstadt hingewiesen. Wenn es gelingen sollte, dort einen weiteren
Lebensmittler anzusiedeln, der dort eine weitere Nahversorgungssituation
wahrnehmen wiirde, kdnnte die dortige Versorgungssituation erheblich
verbessert werden."
Aus beiden Zitaten ist zu schlielen, dass die Notwendigkeit zur Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes eher in der Stdstadt gesehen wird, zumal dort
Bedarf besteht und die Versorgungsstruktur um den Schiitzenplatz herum
sehr gut ist.

Wir sind der Auffassung, dass die Planung am gegenwartigen Standort
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kontraproduktiv dazu ist, vermindert der neue Markt nicht nur Ansiedlungs-
chancen in der Stdstadt, sondern gefédhrdet zudem den EDEKA-Markt sowie
den V-Markt in der Uetzer Strale.

3. In der Begrindung wird unter Ziff. 8.6 "Beschreibung der zu erwartenden
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen" ausgefiihrt:

"Die Erzeugung von Emissionen durch Verkehr und Hausbrand nach
Erstellung und Bezug der neuen Gebaude dirfte der Groenordnung der
bisherigen Vorbelastung entsprechen und bei Aufgabe des Minimal-
Marktes der REWE-Gruppe zu keiner relevanten Mehrbelastung fihren."

Aus dieser Aussage kann geschlossen werden, dass es fur den Minimal-
Markt keine Folgenutzung mehr geben wird.
Das erscheint sehr unrealistisch.

4. Wir haben in einem Vorgesprach mit dem Investor auf eine Erschlieung
westlich des Gebaudekdrpers gedrungen. Dies ist nach wie vor méglich und
wirde dem Grundsatz einer ausgewogenen Verteilung von Nachteilen und
somit einem sachgerechten Abwagungsgebot folgen. Des Weiteren wirde
eine westliche Erschliefungsvariante auch die Nachteile — wie unter
nachfolgenden Punkten beschrieben — in hohem MaRe bertcksichtigen und
kompensieren.

5. Die zukinftige Erschliefung des Schiitzenplatzes durch eine Zu- /Abfahrt
und die Anlieferungszone des Marktes vom Kleinen Briickendamm werden
als hochstproblematisch angesehen. Dieser Bereich grenzt unmittelbar an
den kombinierten Geh- und Radweg an, auf dem ein sehr starker Radverkehr
— vornehmlich in den Morgen- und Mittagsstunden durch Schiler —
festzustellen ist. In Situationen mit Staubildungen wird die Problematik der
sich kreuzenden Verkehre hdchstwahrscheinlich noch verstarkt, vor allem
auch unter dem Aspekt, dass sich Schiler nicht immer verkehrsgerecht
verhalten.

6. In Kirze soll die Innenstadt im Verlauf der B 188 fiir den LKW-Verkehr
uber 7,5t gesperrt werden. Da die B 188 als Umleitungsstrecke genutzt wird,
hat dieses auch Konsequenzen fur das verbleibende StraRennetz in der Stadt
Burgdorf. Bei Staubildungen auf der BAB ist damit zu rechnen, dass die
teilweise kilometerlangen Staus demndchst iber den Kleinen Briickendamm
geflhrt werden.

So hat das Ratsmitglied Walter Degenhard in der Ratssitzung am 7.
Dezember 2006 vor der Hoffnung gewarnt, dass mit der Sperrung der B 188
fur LKW ab 7,5 Tonnen Burgdorfs Verkehrsprobleme erledigt seien. Der
Kleine Brickendamm werde kiinftig garantiert kréftig belastet, denn ein Teil
der LKW-Fahrer werde trotz aller Hinweisschilder bis Burgdorf fahren.

Nach Fertigstellung der Nordumgehung ist zu befiirchten, dass zumindest
anteilige Umleitungs-/Verkehre den Streckenabschnitt vom Anschlusspunkt
im Bereich Sorgenser Muhle bis zur Anschlussstelle Hamelerwald und damit
auch den Kleinen Briickendamm nutzen werden.

Im Stadtkern soll zukiinftig ein Teilabschnitt der alten B 188 umgestaltet
werden. Es ist eine Einbahnstraenregelung zwischen der Ecke MarktstraRe/
Poststrale und der Schlossstral’e angedacht. Wenn diese Variante umgesetzt
werden sollte, wirden zusatzlich Verkehrsteilnehmer aus der Siidstadt den
Kleinen Briickendamm nutzen.

34.FNP-Begr010307 39 01.03.2007



Im Verkehrskonzept des Planungsbiros PGT bleiben diese Einflusse fur die
Anbindung des City-Marktes an den Kleinen Briickendamm unberiick-
sichtigt.

Es ist davon auszugehen, dass sowohl die gegenwartigen als auch zukunftigen
Verkehre erhebliche Auswirkungen auf die geplante ErschlieSung ausldsen
werden, insbesondere in Situationen mit Staubildung.

Insgesamt ist die Frage zu stellen, ob auf der Basis des vorgelegten
Konzeptes die Verkehrsentwicklung ausreichend darstell- und vor allem
vorausschaubar erscheint. Die Problembehandlung erfolgt lediglich fir den
lokalen Bereich. Szenarien aufgrund anderer Einflussfaktoren (z.B.
VerkehrslenkungsmaRnahmen, Umleitungsverkehre wie vor beschrieben)
werden Uberhaupt nicht betrachtet, geschweige denn diskutiert.

Warum wurden vor dem Hintergrund einer sich abzeichnenden verénderten
Verkehrsfiihrung in der Innenstadt keine Szenarien fiir unterschiedliche
Varianten einer verkehrlichen Anbindung des "City-Marktes™ durchgefuhrt?

7. Die Problematik der Feinstaubbelastung wird mit der verdnderten Verkehrs-
entwicklung aus der Braunschweiger Strae/Marktstrae u.a. in den Kleinen
Briickendamm verlagert und bleibt im Verfahren unbericksichtigt. Dennoch
ist in Kirze eine Belastung zu erwarten. Bei der Betrachtung des
Schutzgutes Mensch gemal Ziff. 8.3.2.1 der Begriindung bleibt sie indessen
unbericksichtigt.

Hier wird lediglich ausgefihrt:

"Wegen der Altstadtrandlage und der angrenzenden Verkehrswege
(Marktstraf3e, L 311) besteht eine Vorbelastung des Plangebietes und
seiner Umgebung durch Verkehrsl&drm."

Im Weiteren wird der Mehrverkehr wie folgt bewertet:

"Der durch das geplante VVorhaben verursachte Mehrverkehr ist vor dem
Hintergrund der zentralen Lage und der bereits vorhandenen Verkehrsbe-
lastung zu bewerten. Zudem gibt die REWE-Gruppe einen Marktstandort
("Am Celler Tor") auf, so dass hier wiederum Entlastungen im Hinblick
auf den Gesamtverkehr zu erwarten sind."

Inwieweit hier Entlastungen zu erwarten sind, erscheint mehr als fraglich,
zumal diese Erwartung nicht naher erldutert wird. Beinhaltet dieses den
Verzicht auf eine Folgenutzung flr den alten Standort?

Welche Folgen haben Umleitungsverkehre fir den Kleinen Briickendamm
und das WA-Gebiet? Werden hierbei mogliche "Larmimmissionsreserven™
verbraucht?

Welche Konsequenzen ergeben sich aus den Umleitungsverkehren fir die
verkehrliche Erschlieung des "City-Marktes"?

Bezuglich dieser Sachverhalte besteht unseres Erachtens ganz erheblicher
Klarungs- bzw. Untersuchungsbedarf."

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf:

Der Wandel im Einzelhandel mit dem Trend zur GroRflachigkeit birgt die Gefahr
der Abwanderung von Einzelhandelsbetrieben an den Rand der Siedlungsbereiche
(‘'Griine Wiese'). Damit sind negative Effekte verbunden wie z. B. grof¥flachige
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Versiegelungen, ein zusatzliches Verkehrsaufkommen an den neuen Standorten
und eine Verddung der Innenstadte. Auf diese Veranderungstendenzen hat die
Kommune keinen Einfluss, wohl aber auf ihre Ausprégung, in dem sie versucht, ein
fir den grofflachigen Einzelhandel attraktives Fl&chenangebot auch in der
Innenstadt bereit zu stellen. Das dient bzw. entspricht

- einer Attraktivierung des Zentrums,

- einer Nutzung von Synergieeffekten durch Kombination von Aktivititen in
der Innenstadt (""one-stop-shopping™),

- einer Empfehlung des regionalen Einzelhandelskonzeptes und

- der Vermeidung von Verkehr (keine Doppelfahrten, Anbindung an den
OPNV).

Ein moglicher Standort fiir diese Art von Nutzung muss in Burgdorf folglich
unmittelbar im rdumlichen Zusammenhang mit

- dem Schitzenplatz
- der Marktstral3e und

- einer Ubergeordneten Hauptverkehrsstrale stehen.

Um die Abwanderung in die Randbereiche zu verhindern und die Innenstadt zu
starken, ist es daher ausdricklicher planerischer Wille der Stadt Burgdorf, das
verfiighare und verkehrsgiinstig gelegene Plangebiet fiir den groRflachigen Einzel-
handel zu entwickeln. Alternative Standorte in integrierter Lage in der Innenstadt
bestehen nicht.

Der geplante Einzelhandelsmarkt dient als Frequenzbringer und trégt somit zur
Belebung und Starkung der Innenstadt bei. Mit dem geplanten Vorhaben wird
weiterhin der Bereich zwischen Marktstrale und Schutzenplatz funktional und
gestalterisch aufgewertet und die Vernetzung zwischen dem Schiitzenplatz und
dem Einkaufsbereich im Zentrum verbessert. Die Stadt Burgdorf verfolgt somit die
im Stadtmarketing-Leitbild beschriebenen Strategien zur Erreichung der Ziele, eine
Stadt mit Flair und Aufenthaltsqualitat zu entwickeln sowie die Innenstadt als
wirtschaftliches Zentrum fiir die Stadt und das Umland zu starken.

1. Der Verfasser der Stellungnahme gibt zu bedenken, dass durch die geplante
Anderung des FNP kiinftig SO-Flachen unmittelbar an ein WA-Gebiet
angrenzen. Dies hélt er aus Immissionsschutzgriinden mit § 50 BImSchG
(Gliederungsgebot) fur unvereinbar, insbesondere, da die Flachen gewerb-
lich genutzt werden sollen.

8 50 BImSchG verlangt in erster Linie den Schutz der Wohnruhe. Dies kann
auch durch andere Mallnahmen als die tbliche Flachengliederung erfolgen.
Im vorliegenden Fall belegt der schalltechnische Bericht, dass die zu
erwartenden Schallemissionen keine Beeintrachtigung bedeuten.

Die 34. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Burgdorf stellt fiir
das Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet "Einzelhandel” dar. Zum
nachfolgenden Bebauungsplan wurde der schalltechnische Bericht Nr. LL
3311.1/01 zur Gewerbe- und Verkehrslarmuntersuchung ausgearbeitet
(Ingenieurgesellschaft Zech, 08.09.2006). Detaillierte Aussagen aus dem
schalltechnischen Bericht wurden in die Begriindung zur 34. Anderung des
Flachennutzungsplans aufgenommen. Die Ergebnisse des Gutachtens zur
Larmminderung und L&rmvorsorge werden in der verbindlichen Bauleit-
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planung im Rahmen zeichnerischer und textlicher Festsetzungen sowie
Hinweisen berlcksichtigt. Somit wird sichergestellt, dass durch den
geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetrieb keine unzuldssigen Gerdusch-
immissionen in der Nachbarschaft und in Bezug auf den Verkehrslarm keine
unzulassigen Gerduschimmissionen im Plangebiet selbst hervorgerufen
werden.

Daher wird nach Auffassung der Stadt Burgdorf den Grundsatzen der
stddtebaulichen Planung entsprochen.

2. Der Verfasser der Stellungnahme bemangelt, dass im Vorfeld der Planung
keine Standortalternativen geprift bzw. die Auswirkungen auf den lokalen
Einzelhandel unzureichend diskutiert wurden und bezieht sich dabei auf eine
inhaltlich nicht abgestimmte Vorabversion des Regionalen Einzelhandels-
konzepts der Region Hannover.

Grundlage jeder planerischen Entscheidung war schon immer die Priifung
von Alternativen, nicht erst seit Inkrafttreten des EAG Bau am 20.07.2004.
Das EAG Bau bestimmt lediglich, dass im Hinblick auf die umwelt-
relevanten Aspekte Alternativen vorgestellt werden.

Wie einleitend herausgestellt wurde, erfordert die Sicherung der Innenstadt
als Einzelhandelsstandort das beabsichtigte SO-Gebiet geradezu und auch an
diesem Standort.

Der Wandel im Einzelhandel mit dem Trend zur GroR¥flachigkeit birgt die
Gefahr der Abwanderung von Einzelhandelsbetrieben an den Rand der
Siedlungsbereiche (,Griine Wiese’). Um die Abwanderung in die
Randbereiche zu verhindern und die Innenstadt zu starken, ist es
ausdricklicher planerischer Wille der Stadt Burgdorf das verfligbare und
verkehrsgunstig gelegene Plangebiet fiir den grof3flachigen Einzelhandel zu
entwickeln. Alternative Standorte in integrierter Lage in der Innenstadt
bestehen nicht.

Der geplante Einzelhandelsmarkt dient als Frequenzbringer und tragt somit
zur Belebung und Stérkung der Innenstadt bei. Mit dem geplanten Vorhaben
wird weiterhin der Bereich zwischen MarktstraBe und Schitzenplatz
funktional und gestalterisch aufgewertet und die Vernetzung zwischen dem
Schutzenplatz und dem Einkaufsbereich im Zentrum verbessert.

Die Stadt Burgdorf will durch die gezielte Ansiedlung des geplanten
Marktes als Frequenzbringer flr das Zentrum, die Innenstadt stirken und
Leerstdnde damit gerade verhindern.

3. Im Umweltbericht (vgl. Kap. 8.3.2.1) wird ausgefiihrt, dass es innerhalb der
REWE-Gruppe zu einer Standortverlagerung kommt mit den zu erwartenden
Auswirkungen auf die Umwelt (Entlastung am Altstandort / Emissionen am
neuen Standort). Ob es fiir den Minimal-Markt eine Folgenutzung geben
wird, ist derzeit ungewiss.

Insgesamt ist die Stadt Burgdorf der Auffassung, dass der fir das Vorhaben
gewahlte Standort wegen der unmittelbaren Anbindung an den OPNV und
der zentralen Lage (Doppelfahrten werden vermieden) geeignet ist, den
KFZ-Verkehr insgesamt und die damit verbundenen Emissionen eher zu
verringern (vgl. auch Ausfihrungen zu Punkt 7).

4. Im Flachennutzungsplan wird flr die zur Bebauung vorgesehenen Flachen
lediglich die Art der Bodennutzung nach den voraussichtlichen Bedurfnissen
in den Grundzlgen festgelegt. Diese sind in der verbindlichen Bauleit-
planung zu konkretisieren. Der Verfasser bezieht sich in seiner Stellung-
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nahme auf die ErschlieBung und die Lage des Gebdudekdrpers. Dieser
Konkretisierungsgrad ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens und daher
an dieser Stelle nicht zu behandeln.

5. Der Verfasser der Stellungnahme bezieht sich auf konkrete Details der
Anbindung, die nicht Gegenstand dieses Planverfahrens und daher an dieser
Stelle nicht zu behandeln sind.

6. Der Verkehrsgutachter hat zur Leistungsfahigkeit der Anbindung des
Nahversorgungsmarktes an den 'Kleinen Briickendamm' im Prognosezustand
Stellung genommen. Danach kdnnen die zusatzlich durch die neue Nutzung
verursachten Verkehre bewdltigt werden. Fir die Prognosesituation im
Bereich des Vorhabens liegen auf der Basis des Verkehrsentwicklungsplanes
und der Planfeststellungsunterlagen zur B 188n eine Reihe von Prognose-
berechnungen fur verschiedene Planungsfalle vor. Vor dem Hintergrund,
dass ein endgiltiger Beschluss zur Verkehrsfuhrung noch fehlt, hat der
Gutachter als Prognosesituation die Beurteilung des "Verénderungsbedarfs an
lichtsignalgeregelten Verkehrsknoten' herangezogen. Darin wurden die
Umbaumdglichkeiten im innerstadtischen Bereich, ausgel6st durch die
veranderte Verkehrssituation nach Realisierung der B 188n, aufgezeigt.

Insofern beriicksichtigt das Verkehrskonzept die zukinftige Verkehrs-
entwicklung in ausreichendem MafRe.

7. Fir die Stadt Burgdorf wurde im Juli 2006, vom Niederséchsischen
Umweltministerium als zustandige Behorde, ein Aktionsplan gemaR § 47
Abs. 2 Bundes-Immissionsschutzgesetz zur Reduzierung der Feinstaub-
belastung aufgestellt. Im Kapitel 7 (Zusammenfassung) des Aktionsplanes
heillt es, "dass der Uberwiegende Anteil der in der Stadt Burgdorf
festgestellten Luftbelastung Uberregionalen Ursprungs ist. Gleichwohl
werden die MaRnahmen ergriffen, die auf lokaler Ebene leistbar und
vertretbar sind, um die Belastungen vor Ort zu mindern."”

"Eine nachhaltige Reduzierung der Belastung und Einhaltung der Grenz-
werte ist jedoch aus Sicht der planaufstellenden Behdrde nur dann méglich,
wenn auch die Hintergrundbelastung deutlich verringert wird. Hierzu sind
jedoch Malinahmen auf Bundes- bzw. EU-Ebene erforderlich, die ebenfalls
skizziert sind."

Nach Auffassung der Stadt Burgdorf trdgt das Vorhaben am gewahlten
Standort in zentraler Lage, anders als Standorte auf3erhalb der Innenstadt,
dazu bei KFZ-Verkehr insgesamt und die damit verbundenen Emissionen zu
vermeiden, weil

e eine unmittelbare Anbindung an den OPNV besteht und

o  Einkéufe mit weiteren Aktivitaten in der Innenstadt (Inanspruchnahme
von Dienstleistungen, Behordengange, Wochenmarkt u. &.) kombiniert
werden kénnen und sich somit Doppelfahrten ertbrigen.
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9.4. Beteiligung der Behdrden

Die Beteiligung der Behdrden geméR 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben
vom 23.11.2006.

Im Folgenden sind die beteiligten Behdrden und sonstigen Tréger Offentlicher
Belange einschliellich der abgegebenen Stellungnahmen aufgefuhrt und soweit
erforderlich mit Abwagungsvorschlagen versehen.

1. Region Hannover, Stellungnahme vom 27.12.2006:

"zu der 34. Anderung des Flachennutzungsplanes "City-Markt" der Stadt Burgdorf,
Stadtteil Burgdorf, bestehen aus der Sicht der Region Hannover als Trager
offentlicher Belange keine Bedenken.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird jedoch angeregt, in die Planbegriindung
grundsétzliche Aussagen zur Konzeption der Oberflachenentwasserung aufzu-
nehmen.

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar."
Ausfihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Anregung wird durch Aufnahme grundsétzlicher Aussagen zur Konzeption der
Oberflachenentwasserung in die Begrindung (vgl. Kap. 5.5.2) bertcksichtigt.
Derzeit ist vorgesehen, das Plangebiet wie die bisher innerhalb des Plangebietes
vorhandenen bebauten Flachen an die Offentliche Kanalisation anzuschlieBen. Da
das Plangebiet an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen ist, soll
die Entwdésserung auch in Zukunft Uber dieses vorhandene System erfolgen.
Aufgrund der begrenzten Aufnahmeleistung der Kanalisation, wird fur die
zusatzlich versiegelten Flachen im Plangebiet eine Riickhaltung und zeitversetzte
Ableitung von anfallendem Oberflachenwasser im Rahmen der nachfolgenden
Entwasserungsplanung geprift (z. B. unterirdische Riickhaltung durch einen Stau-
kanal). Eine Einleitungsgenehmigung geméaR § 10 NWG (Indirekteinleiter) in ein
Gewasser (Burgdorfer Aue) liegt der Stadt vor.

2. Niedersachsische Landesbehdrde fir Strallenbau und Verkehr,
(Geschéftsbereich Hannover) Stellungnahme vom 11.12.2006:

"durch das o0.g. Vorhaben werden die Belange der in der Zustandigkeit der
Niedersachsischen Landesbehdrde fur StraRenbau und Verkehr, Geschéaftsbereich
Hannover liegenden LandesstralRe L 311 berdhrt.

Meiner Stellungnahme vom 04.09.2006 wéhrend der friihzeitigen Beteiligung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB ist inhaltlich nichts hinzuzuftigen."”
Ausfihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Stellungnahme vom 04.09.2006 ist in Kap. 9.2 unter der laufenden Nr. 2
wiedergegeben. Die Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf zur Stellungnahme vom
04.09.2006 (vgl. Kap. 9.2) haben inhaltlich weiter Bestand und werden daher an
dieser Stelle nicht wiederholt.
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3. Nds. Landesbehérde fir Stralenbau und Verkehr (Zentrale Geschafts-
bereiche)

keine Stellungnahme abgegeben

4. Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Hannover, Stellungnahme vom 20.12.2006
"auf meine Stellungnahme vom 12.09.2006 wird hingewiesen."

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Stellungnahme vom 12.09.2006 ist in Kap. 9.2 unter der laufenden Nr. 4
wiedergegeben. Die Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf zur Stellungnahme vom
12.09.2006 (vgl. Kap. 9.2) haben inhaltlich weiter Bestand und werden daher an
dieser Stelle nicht wiederholt.

5. Industrie- und Handelskammer Hannover-Hildesheim
keine Stellungnahme abgegeben

6. Einzelhandelsverband Hannover-Hildesheim, Stellungnahme vom 04.12.2006:

“mit Schreiben vom 11. September 2006 hat der Einzelhandelsverband Hannover-
Hildesheim zu der vorgesehenen 34. Anderung des Flachennutzungsplanes ("City-
Markt™) der Stadt Burgdorf bereits Stellung genommen.

Die gegenuber der Vorentwurfsfassung verdnderten Textteile fihren zu keiner
verénderten Stellungnahme durch den Einzelhandelsverband. Wir halten damit die
positive Beurteilung unveréndert aufrecht.”

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

7. Handwerkskammer Hannover
keine Stellungnahme abgegeben

8. <<Untere Fuhse>>, Stellungnahme vom 06.12.2006:

"grundsitzliche Bedenken gegen die 0.9. Anderung des F-Planes bestehen nicht. Ich
bitte aber zu prifen, ob als ein Teil der Ausgleichsmanahmen nicht auch fur die
Umgestaltung des Sohlabsturzes an der Burgdorfer Aue am kleinen Briickendamm
vorgenommen werden konnte. Ahnlich wurde im Gebiet der Samtgemeinde
Wathlingen verfahren, wo der Riickbau von 2 Wehranlagen an der Fuhse als A+E-
Maf3nahmen fir einen Discounter-Neubau erfolgen soll."”

Ausfuihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Kompensation des Eingriffs erfolgt im Bereich der stadtischen Okokontoflache
Nr. 3993/001 (vgl. Kap. 8.5.3). Die Anregung kann daher im Rahmen dieses Bauleit-
planverfahrens nicht beriicksichtigt werden. Die Umgestaltung des Sohlabsturzes
soll aber in den Kompensationsflachenpool der Stadt Burgdorf aufgenommen und
dann im Rahmen zuklnftiger Bauleitplanverfahren angerechnet werden.

9. Niedersachsische Landesforsten, Forstamt Fuhrberg, Burgwedel,
Stellungnahme vom 12.12.2006:

"von der 0. g. Planung sind auch weiterhin keine von mir zu vertretenden Belange
betroffen. Anregungen oder Hinweise dazu habe ich nicht."”

Ausfuhrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.
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10. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
keine Stellungnahme abgegeben

11. Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover
keine Stellungnahme abgegeben.

12. Niedersachsischer Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und
Naturschutz, Betriebsstelle Hannover-Hildesheim

keine Stellungnahme abgegeben.

13. Exxon Mobil Produktion Deutschland GmbH, Stellungnahme vom
24.11.2006:

"Nicht betroffen.”
Ausfuhrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

14. Stadtwerke Burgdorf GmbH, Stellungnahme vom 08.01.2007:

"zur Aufstellung des im Betreff genannten Flachennutzungsplans bestehen keine
Bedenken.

Vor Beginn der BaumaRnahme ist eine aktuelle Leitungsauskunft von uns einzu-
holen. Bestehende Versorgungsleitungen sind, falls erforderlich, zu sichern."”
Ausfihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Anregung wird im Rahmen der spdateren Ausfiihrung der Malinahme
beriicksichtigt.

15. Deutsche Telekom AG, Stellungnahme vom 06.12.2006:

"wenn unsere Belange betroffen sind, werden wir zu gegebener Zeit zu den noch
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnden Bebauungsplédnen detaillierte
Stellungnahmen abgeben.”

Ausfuhrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

16. Kabel Deutschland GmbH, Hannover
keine Stellungnahme abgegeben

17. Deutsche Post AG —Direktion Bremen-
keine Stellungnahme abgegeben

18. Polizeikommissariat Burgdorf
keine Stellungnahme abgegeben

19. Finanzamt Burgdorf, nur nachrichtlich unterrichtet.
20. GLL Hannover — Katasteramt — Hannover, nur nachrichtlich unterrichtet.

21. Oberfinanzdirektion Hannover, Stellungnahme vom 28.11.2006:

"mit Erlass des MF vom 07.02.1994 (Bezug) ist die Mitwirkung der Bauamter des
Staatlichen Baumanagement Niedersachsen im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
nach 8 4 des Baugesetzbuches geregelt worden. Unter Bezugnahme auf Nr. 28 der
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VV-BauGB in Verbindung mit der Anlage 17 (RdErl. d. MS vom 08.10.1992
-301-21013- Nds. MBI. Nr. 38/1992 S.1457) werden die offentlichen Belange
baulicher Anlagen des Landes und des Bundes (Zustandigkeitsbereich des Staat-
lichen Baumanagements Niedersachsen, zugleich Finanzbauverwaltung) von den
Bauamtern wahrgenommen.

Da meine Mitwirkung im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach §4 des
Baugesetzbuches nicht erforderlich ist, werde ich die mir (bersandten Unterlagen
urschriftlich dem zustdndigen Staatlichen Baumanagement Hannover I mit der
Bitte bersenden, die ¢ffentlichen Belange wahrzunehmen."

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

22. Agentur fur Arbeit Celle
keine Stellungnahme abgegeben

23. Bischofliches Generalvikariat, Hildesheim
keine Stellungnahme abgegeben

24. Kirchenkreisamt Burgdorfer Land, Burgwedel, Stellungnahme vom
28.11.2006:

"im Auftrag des Kirchenvorstandes der Ev.-luth. St. Pankratius Kirchengemeinde
Burgdorf teilen wir mit, dass von kirchlicher Seite gegen die 34. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Burgdorf keine Bedenken oder Einwénde bestehen.
Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich keine kirchlichen Flachen."

Ausfuihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

25. Stadt Burgwedel
keine Stellungnahme abgegeben

26. Gemeinde Isernhagen
keine Stellungnahme abgegeben

27. Stadt Lehrte, Stellungnahme vom 28.11.2006:

»ich danke Ihnen fir die Beteiligung am o. g. Verfahren. Belange der Stadt Lehrte
werden durch die Planungen nicht bertihrt.”

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

28. Gemeinde Uetze, Stellungnahme vom 12.12.2006:

"Belange der Gemeinde Uetze werden durch die o. g. Planung der Stadt Burgdorf
nicht beruhrt. Es werden daher weder Bedenken noch Anregungen vorgetragen.

Eine Beteiligung der Gemeinde Uetze im weiteren Verfahren ist nicht erforderlich."

Ausfihrungen der Stadt Burgdorf nicht erforderlich.

29. Samtgemeinde Wathlingen
keine Stellungnahme abgegeben
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Teil IV: Zusammenfassende Gewichtung und
Abwagung der Auswirkungen

10. Zusammenfassende Gewichtung und Abwéguna der Auswirkungen
(gleichzeitig Zusammenfassende Erklarung gemal § 6 Abs. 5 BauGB)

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Burgdorf stellt fiir den nord-
bzw. norddstlichen Anderungsbereich eine Gemeinbedarfsflache 'Post’, fiir den
westlichen bzw. mittleren Geltungsbereich eine gemischte Bauflache (M) und fur
den sudlichen Planbereich eine Grinflache mit der Zweckbestimmung 'Festplatz’
dar. Fur den tiberwiegenden Teil des Anderungsbereiches (Darstellung als Gemein-
bedarfsflache, Post bzw. gemischte Bauflache im wirksamen Flachennutzungsplan)
gelten die Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 0-20 '‘Obere
Marktstrale'.

Mit der 34. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Ausweisung eines
Sonstigen Sondergebietes (EZH = Einzelhandel) in Altstadtrandlage unmittelbar
westlich der L 311 (Kleiner Briickendamm) vorbereitet.

Hierdurch soll zur Starkung und Belebung der Innenstadt gemal den Festlegungen
des Regionalen Raumordnungsprogramms die Bereitstellung von Flachen fir den
groRflachigen Einzelhandel in integrierten Lagen ermdglicht werden.

Besonders beriicksichtigte Auswirkungen der Planung

Durch die Planung werden groRtenteils bereits versiegelte Flachen und daneben
Hausgérten in Anspruch genommen.

Hinweise auf das Vorkommen streng geschitzter Arten im Plangebiet und der
direkten Umgebung liegen nicht vor. Erhebliche Auswirkungen auf Natur und
Landschaft sind durch die zusétzliche Versiegelung zu erwarten. Da ein Ausgleich
im Plangebiet selbst nicht mdglich ist, kann die Kompensation des Eingriffs durch
Inanspruchnahme des Kompensationsflachenpools der Stadt Burgdorf erfolgen.

Da durch das geplante Vorhaben (Einzelhandel) innerhalb des Anderungsbereiches
zusétzlicher Verkehr durch Lkw (Lieferverkehr) und Pkw (Kundenverkehr) zu
erwarten ist, wurde ein Verkehrskonzept fir den Standort erstellt
(Planungsgemeinschaft Dr.-Ing. Walter Theine, April 2006).

Die Aussagen aus dem Verkehrskonzept werden im Rahmen eines stédtebaulichen
Gesamtkonzeptes, dass die Grundlage fir die Festsetzungen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung bildet, berticksichtigt. Das stadtebauliche Konzept
wurde u. a. auch mit dem StralRenbaulasttrdger abgestimmt.

Hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes liegt ein schalltechnischer Bericht
zur Gewerbe- und Verkehrslarmuntersuchung zum nachfolgenden Bebauungsplan
Nr. 0-22 "City-Markt" vor. Daraus wird ersichtlich, dass bei Einhaltung der ange-
gebenen Betriebsbedingungen, L&rmminderungsmalRnahmen und Nutzungszeiten
keine unzuldssigen Gerduschimmissionen in Bezug auf benachbarte Wohn-
nutzungen zu erwarten sind.
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Beriicksichtigung der Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens

In dem Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 BauGB) und der
Behorden (8 4 BauGB) sind abwégungsrelevante Anregungen zur Nachbarschaft
von gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung von Nachbarn geltend gemacht
worden. Dabei wurden insbesondere mdgliche nachbarschaftliche Konflikte durch
Larmimmissionen geltend gemacht. Vor dem Hintergrund der Ergebnisse des
Verkehrskonzeptes bezliglich der ErschlieBung und des schalltechnischen Berichts,
der das Verkehrskonzept berticksichtigt, sind jedoch keine unzuléssigen Geréusch-
immissionen fur benachbarte Wohnnutzungen zu erwarten. Die Ergebnisse des
schalltechnischen Berichts werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
und im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren bericksichtigt.

Abwégung in Betracht kommender Alternativen

Vor dem Hintergrund der mit der Planung verfolgten stddtebaulichen Ziele
bestehen keine Alternativen zur vorgelegten Bauleitplanung.
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11. Verfahrensvermerke

Aufgrund des 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der zzt. gultigen Fassung
i. V. m. 840 der Niederséchsischen Gemeindeordnung (NGO) in der zzt. giltigen
Fassung hat der Rat der Stadt Burgdorf die 34. Anderung des Flidchennutzungsplanes
beschlossen.

Der Flachennutzungsplanénderung ist die vorstehende Begriindung beigefiigt worden.
Burgdorf, . .2007
(LS)

(Ratsvorsitzender) (Birgermeister)

Der Entwurf der Begriindung wurde am 25.10.2006 ausgearbeitet von der Ricken &
Partner GmbH.

Meppen, __._ .2007

Riicken & Partner

Der Entwurf der Begriindung in der Fassung vom 25.10.2006 lag zusammen mit dem
Entwurf der Planzeichnung der 34. Anderung des Flachenutzungsplans in der Zeit
vom 29.11.2006 bis zum 29.12.2006 gemal 8 3 Abs. 2 Baugesetzbuch 6ffentlich aus.

Burgdorf, . .2007

(Burgermeister)

Die vorstehende Begriindung in der Fassung vom 01.03.2007 wurde vom Rat der
Stadt Burgdorf in seiner Sitzung am __._ .2007 beschlossen.

Burgdorf, . .2007

(Blirgermeister)
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12.

Quellenverzeichnis

o M w D E

Regionales Raumordnungsprogramm 2005 der Region Hannover
Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Burgdorf
Bebauungsplan Nr. 0-20 ,,Obere MarktstralRe* der Stadt Burgdorf
Landschaftsplan der Stadt Burgdorf, 1994

Biotoptypenkartierung fir das Plangebiet (Birogemeinschaft Honnigfort
/ Brimmer, 2006)

Verkehrskonzept flr die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an der
Marktstrale in Burgdorf (Planungsgemeinschaft Dr.-Ing.- Walter Theine,
April 2006)

Orientierende Untersuchungen:

a) Altablagerung Schiitzenplatz (Teilflache ErschlieBungsstralie)

b) Altstandort(e) Metallverarbeitung / anrainende Fl&chen
(Sachverstandigenbdiro Dr. Lipkes, April 2006)

Baugrund- und Griindungsgutachten (Ricken & Partner GmbH das
Ingenieurzentrum, April 2006)

Schalltechnischer Bericht Nr. LL3311.1/01 zur Gewerbe- und
Verkehrslarmuntersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum
Bebauungsplan  Nr. 0-22 'City-Markt" der Stadt Burgdorf
(Ingenieurgesellschaft Zech, September 2006)

51



7

b

|

|

€

W

\

—

/
=
-

5 0.0
@

Il

g

\
L Anlal

L _L—gﬁ_l—_a e 1: ll‘_____}T__
“L‘_B__‘fanﬂspkaﬁ_%____ |
[ ohne Matistab
SN l__:'\zl:? Lrl)___%lr_




Legende (Kiirzelverwendung nach o.v. Drachenfels)

Artenarmer Scherrasen

Ziergarten (Vorgarten) mit Rhododendron, Kirschlorbeer, Buchsbaum etc.

Ziergarten (Wechsel von Rasenflachen, Beeten, Rabatten, Gehdlzen)

Hausgarten mit Grolbaumen

Boschungsbepflanzung (Mischpflanzung), Rotbuchen, HaselnuR, Spirea spec., St @ 5 - 20 cm
Ziergebiisch aus Kirschlorbeer (Hohe ca. 1,50 - 2,00 m)

Ziergebisch aus Schneebeere, Eiben, Zaubernuf3, Efeu, Pfaffenhltchen

Beet aus Cotoneaster und Efeu

Ziergeblsch aus Spirea und Fliederstrduchern

Ziergeblsch aus Fliederstrduchern

Grenzbepflanzung aus llex aquifolium, Picea amorika (Amorika - Fichten) und Lebensbaumen
(Thaya spec.) St @ 10 - 15 cm

Ziergeblisch aus Eiben und Fliederstrauchern

Ziergeblsch aus Forsythia, Rote Johannisbeere, Flieder
Ziergeblsch aus Strauchern (Mischpflanzung)

Ziergeblisch aus Strauchern (Mischpflanzung)

Einzelbdume, Winterlinden (Tilia cordata) St & 5 cm
Einzelbaum, Stieleiche (Quercus robur) St & ~ 80 cm
Baumreihe aus Blaufichten und Amorika - Fichten, St @ 10 - 20 cm
Einzelbaum, Stieleiche (Quercus robur) St & ~ 60 cm
Einzelbaum, Stieleiche (Quercus robur) St & ~ 70 cm
Winterlinden (Tilia cordata), St & ~ 50 cm

Einzelbaum Spitzahorn (Acer platanoides), St & ~ 40 cm
Baumgruppe aus Rotfichten (Picea abies), St & 10 - 25 cm
Einzelbaum, Robinie (Robinia pseudoacacia), St @ ~ 40 cm
Einzelbaum, Strobe (Pinus strobus), St & ~ 40 cm
Einzelbaum, zweistdmmige Robinie, St & ~ 60 cm
Einzelbaum, Robinie, St @ ~ 35 cm

Einzelbaum, Robinie, St @ ~ 40 cm

Einzelbaum, Sandbirke (Betula pendula), St @ ~ 25 cm
Einzelbaum, Esche (Fraxinus excelsior), St & ~ 80 cm
Einzelbaum, Sandbirke (Betula pendula), St @ ~ 25 cm
Einzelbaum, Esche (Fraxinus excelsior), St @ ~ 30 cm
Einzelbaum, Robinie (Robinia pseudoacacia), St @ ~ 35 cm
Einzelbaum, Sandbirke (Betula pendula), St @ ~ 30 cm
Einzelbaum, Apfelbaum, St @ ~ 30 cm

Baumreihe aus Blauzypressen (Thuja), Hohe ca. 1,00 - 1,50 m
Sandbirken (Betula pendula), St @ ~ 20 cm

Erdbeete, spérlich mit Stauden und z.T. kleineren Ziergehdlzen (Rhododendron) bewachsen
Betonsteinpflaster / Klinkerpflaster

Teerdecke (Asphalt)
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Abgrenzung Flachen PHZ / PHG

Grenze des Geltungsbereiches
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Lage der Kompensationsfliche / Auszug aus dem FNP
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