Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 0-86 ,,Eseringen"
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Teil 1: Grundlagen, Ziele, Inhalte, Auswirkungen

1. Rechtsgrundliagen
e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO 1990)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 PlanzVO)

e Niedersdchsische Bauordnung (NBauO)
e Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
(jeweils in der zurzeit glltigen Fassung)

2. Allgemeines

2.1. Veranlassung, Erforderlichkeit und Ziele

Im Jahr 1962 wurde ein Mehrfamilienhaus auf der stadtischen Liegenschaft ,Eseringer
StraBe 19-20-21" errichtet. Nach Umbau im Jahr 1990 lief die letzte Nutzung als Obdach-
losenunterkunft aus und das Gebdude stand ab Februar 2007 leer. Laufende Grund-
stickskosten, mangelnde Nachnutzungsmadglichkeiten, eine anstehende kostenintensive
Gebdudemodernisierung sowie planerische Bemuhungen um eine kompakte und verdich-
tete Stadt flihrten zum Entschluss, das Gebaude abzureiBen und wie in der naheren Um-
gebung Einfamilien- und Doppelhduser zu ermdglichen. Seither ist das Grundstiick aber
ungenutzt, weil wahrend der Abrissarbeiten Ende 2011 der Verdacht aufkam, dass sich
Bombenblindganger aus dem zweiten Weltkrieg auf der Flache befinden kénnten. Nach
sofortigem Stopp der Abbrucharbeiten wurde das Gebdude unter Aufsicht des Kampf-
mittelbeseitigungsdienstes vollends abgetragen. Fir den ehemals bebauten Grundstiicks-
teil liegt seither eine ,Kampfmittel-Freigabe™ vor. Eine Oberflachendetektion des Ubrigen
Grundstiicks wurde jedoch durch zahlreiche kleine Metallteile im Boden behindert, womit
der Verdacht aufkam, dass sich Altlasten im Boden befinden kdnnten. Nachfolgende
Bodenuntersuchungen bestétigten, dass das Gelande flachenhaft mit Mill und Bauschutt
verflllt wurde. Zwar liegt gréBtenteils nur eine geringe Kontamination vor, aber ein Teil-
stick ist schwer belastet und zwei mutmaBliche Bombentrichter sind mit Deponiemdill
verflllt worden. Aufgrund dieser Verflllungen stand zundchst die Wirtschaftlichkeit der
Wiedernutzbarmachung dieses Grundstlicks in Frage. Eine genauere Kostenkalkulation
basierend auf ersten stadtebaulichen Konzepten ergab, dass die Kosten der Grund-
stlicksaufbereitung (Beseitigung der Verfillungen, Baugrundaufbereitung) durch markt-
Ubliche Verkaufserlése einer verdichteten Bebauung gedeckt werden kdénnen. Aufgrund
von Zuschnitt, GréBe und ErschlieBungssituation des Plangebietes sowie der umgebenen
Nutzung (,Einfigungsgebot™) kann eine verdichtete Bebauung nur durch eine Hinter-
liegerbebauung geschaffen werden. Rechtliche Voraussetzung dafiir ware entweder ein
Bebauungsplan oder ,Bauen im Innenbereich® gemaB § 34 BauGB, wofiir eine Voraus-
setzung ist, dass sich die hinzukommenden Bebauung in die ndhere Umgebung einfligt.
Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden und weil in der ndheren Umgebung bisher keine
Hinterliegerbebauung existiert sind die Voraussetzung fiir den § 34 BauGB nicht gegeben.
Demzufolge kann ein wirtschaftlich tragfahiges stadtebauliches Konzept mit Hinter-
liegerbebauung und somit die Wiedernutzbarmachung dieses Grundstlicks nur durch
einen neuen Bebauungsplan erfolgen (Erforderlichkeit). Daher wurde am 22.10.2013 vom
Verwaltungsausschuss der Stadt Burgdorf beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 0-86
~Eseringen® aufzustellen.
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2.2, Abgrenzung des Geltungsbereichs und umgebene Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0-86 ,Eseringen® umfasst das gesamte
Flurstick der Nummer 33/36 in der Gemarkung Burgdorf in Flur 8 (ca. 2.226 m?2).

Weiter norddstlich (FIst.-Nr. 44/21) und sitdwestlich des Plangebiets (Flst.-Nr. 33/37)
schlieBt die Wohnbebauung entlang der ,Eseringer StraBe" an. Sidéstlich befindet sich
der rickwartige Bereich der Wohnbebauung an der StichstraBe ,Auegrund" (FIst. 33/29
und 33/30). Der Bereich nordwestlich der ,Eseringer StraBe" ist Teil der Aueniederung
mit Grinland mit teilweisem Gehdlzaufwuchs. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist
der Planzeichnung zu entnehmen.

2.3. Verfahren

GemaB Aufstellungsbeschluss vom 22.10.2013 wird das Bauleitplanverfahren im sog.
~beschleunigten Verfahren™ nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Die Voraussetzungen hierfiir sind erfilllt, denn der Bebauungsplan dient als Nachverdich-
tung innerhalb der bebauten Ortslage der Innenentwicklung der Kernstadt Burgdorfs.

GemadB § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist eine Grundflache von weniger als 20.000 m?2 fest-
gesetzt, weshalb auf die Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatschG) verzichtet wird (u.a. ,Ausgleich neuversiegelter Flache™ nach
§ 1la BauGB).

Der Bebauungsplan begrindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, welche nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) sowie dem Niedersachsischen Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG) der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

AuBerdem gibt es weder Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgliter, wie FFH- und Vogelschutzgebiete, noch
Uber das Vorkommen von besonders geschiitzten und seltenen Tier- und Pflanzenarten
gemalB §§ 44ff. BNatSchG.
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3. Bestandserhebung zum Plangebiet

3.1. Das Plangebiet innerhalb Burgdorfs und der Siidstadt

Einen Teilbereich der Kernstadt Burgdorfs bildet die Sitdstadt (vgl. Abbildung 1), die
durch das Gewasser ,Burgdorfer Aue™ und dessen Griinzug deutlich von der maximal
1,5 km entfernten Innenstadt separiert wird. In der Sidstadt erfolgte die schwerpunkt-
maBige Wohnsiedlungsentwicklung Burgdorfs in den vergangenen 60 Jahren.

Das Plangebiet befindet sich am duBersten westlichen Rand der Burgdorfer Siidstadt. Es
wird durch die stadtrandbildende ,Eseringer StraBe™ (WohnstraBe mit Tempo 30 km/h)
erschlossen und die direkte Umgebung ist durch Wohnbebauung und freie Landschaft
gepragt.

Lagebesonderheiten des Plangebiets sind abgesehen von den Larmemissionen der nahe-
gelegenen Bahntrasse
Celle-Lehrte die guten
Pendlerbedingungen
nach Hannover! und
die Naéhe zur Innen-
stadt. Vor allem der
gut mit FuB- und
Radwegen erschlos-
sene Naturraum ent-
lang der Burgdorfer
Aue, der nahe Stadt-
park mit Spiel- und
Sportmadglichkeiten
und die fuBlaufig er-
reichbaren HeeBeler

Teichen sowie das \ ’
angrenzende  Land- J\ D Ve / : : /\ :
schaftsschutzgebiet Abbildung 1: Lage des Plangebiets innerhalb der Siidstadt (Plangebiet durch
stellen besondere | einen Punkt hervorgehoben, ohne MaBstab)

Lagequalitaten dar.

Fir die Grundstlicke direkt an der ,Eseringer StraBe"™ wird voraussichtlich ein unver-
baubarer ,Blick in Griine™ bestehen, weil die gesamte Aueniederung als Griinverbindung
zwischen der bebauten Ortslage und der freien Landschaft eine besondere Bedeutung flr
die Naherholung sowie das innerstadtische Klima (Frischluftproduktion/-austausch) auf-
weist und daher grundsatzlich von jeglicher Bebauung freigehalten werden sollte.

Zudem befinden sich Kindergarten, eine Grundschule, ein Gymnasium und berufsbildende
Schulen zusammen mit verschiedenen Sporteinrichtungen, einem Jugendzentrum und
einer kirchlichen Einrichtung in nur ca. 800 m bis 1.000 m Luftlinienentfernung am Berli-
ner Ring. Hinzu kommen verschiedene medizinische, gesundheits- und pflegeorientierte
Angebote sowie vereinzelte kulturelle Einrichtungen und weitere Spiel- und Sportgele-
genheiten, die verstreut in der Sidstadt liegen.

Die nachste Einkaufsgelegenheit fir Gliter des taglichen Bedarfs befindet sich ca. 700 m
entfernt am Depenauerweg und weitere Einkaufscenter liegen zwischen 1,3 und 1,5 km
entfernt.

! Nach Hannover sind es mit dem PKW ca. 30 Min.. Man kann aber auch zum ca. 1 km entfernten Bhf. Burg-
dorfs radeln, um von dort mit der S-Bahn innerhalb von 19 Min. zum Hbf. Hannover zu fahren. Von der nachs-
ten Bushaltestelle (Paradiesweg) fahrt man innerhalb von 15 Minuten zum Bhf. Burgdorfs, von wo die Zlige
Richtung Lehrte und Celle verkehren.
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3.2. Merkmale umgebener Wohnbebauung und des StraBenbildes

Um Orientierungsmerkmale flir die planungsrechtlichen Festsetzungen herleiten zu
koénnen, wird nachfolgend die umgebene Bebauung beschrieben. Der genauer zu betrach-
tende Bereich ergibt sich aus den angrenzenden Grundstiicken sowie deren Verkehrs-
erschlieBung, also Teilen des ,Elchwegs" sowie der ,Eseringer StraBe™ und dem
~Auegrund®. In diesem Untersuchungsbereich (vgl. Abbildung 2) ist als Art der baulichen
Nutzung ausschlieBlich Wohnnutzung bekannt. Vom StraBen- und Ortsbild her sind groB-
zligige Einzel- und Doppelhdauser mit breiten Zufahrten zu groBen Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatzen festzustellen. Einfriedungen und Vorgérten bilden einen Uber-
gang zwischen den ErschlieBungsstraBen
und den Gebaduden. Die Tiefe der Grund-
stiicke mit den hinterliegenden Garten-
bereichen ist vom StraBenraum aus nicht zu
erkennen und die rickwartigen Garten-
flachen bilden einen zusammenhdngenden
griinen Innenbereich.

Im Durchschnitt sind die Grundstlicke etwa
870 m2 groB und lediglich zu ca. 15%
bebaut (=GRZ 0,15). In Kombination mit
dem zusammenhangenden grinen Innen-
bereich ergibt sich deutliches Nachverdich-
tungspotenzial. Die Ein- oder Zweifamilien-
gebdude verfigen etwa Uber Grundflachen
von 130 m2 bei offener, aufgelockerter
Bauweise. Die Gebdude sind in der Regel
eingeschossig mit ausgebautem Dach-
geschoss und breiten Gauben. Die Trauf-
hoéhe liegt im Schnitt bei etwa 5 m und die
Firsthdhe bei ca. 8,5 m. Vorherrschend sind
spitze Satteldacher mit roten oder schwar-
zen Ziegeln. Die Gebaude an der ,Eseringer
StraBe™ weisen etwa 5 m breite Vorgarten
auf und stehen mit den Giebeln zur StraB3e
(giebelsténdig). Der ruhende Verkehr pragt
das StraBenbild der ,Eseringer StraBe"
wenig und insgesamt wirkt die StraBe bei
einer Breite von etwa 8 m inklusive FuBweg
wenig befahren, groBziigig bemessen und \ <

AN s
%

recht weitldufig, weil weite Sichtbezieh-
ungen in die freie Landschaft bestehen. Die

markanten Merkmale der umgebenen Be-
bauung werden der Ubersichtlichkeit halber
nachfolgend tabellarisch dargestellt (vgl.
Tabelle 1).

Abbildung 2: Kleinraumige Lage des Plangebiets
(Untersuchungsbereich eingerahmt und Plange-
biet durch einen Punkt hervorgehoben, ohne
MafBstab)
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Tabelle 1: Merkmale der umgebenen Bebauung im Uberblick

Durchschnitt Spannbreite

Nutzungsart:

Wohnbebauung

Art der Bebauung:

Freistehende Einfamilienhauser, Ausnahme Geschoss-
wohnungsbau zwischen Aue- und Eichengrund

GrundstlicksgréBen 870 m2 697 m2 - 1.186 m?
Gebaudegrundflachen: 118 m2 63 m2- 179 m2
Verbleibende Freiflache/Garten | 742 m=2 537 m2 - 1.026 m2
Tatsachliche GRZ: 0,15 0,08 - 0,24
Bauweise: offen

Geschossigkeit: 1+ DG

Traufhohe: 5m 40m - 55m
Firsthohe: 8,5m 7,5m 9,5m

Gebdudeausrichtung:

In der Regel giebelstandig zu den StraBen

Dachform: In der Regel Satteldacher mit Gauben
Dachfarbe: In der Regel rot, teils aber auch schwarz
Sonstiges: Vorgarten von ca. 5 m Tiefe zur ,Eseringer StraBe"

GroBzligige Nebenanlagen zur ,Eseringer StraBe"

Ein aus Garten bestehender griiner Innenbereich

3.3. Ver- und Entsorgung

Die Trink- und Ldéschwasser- sowie die Strom- und Gasversorgung, die Abfallbeseitigung
und die Telekommunikationsversorgung ist bei der umgebenen Wohnnutzung gesichert
und erfolgte auch bei der ehemaligen Nutzung mit Geschosswohnungsbau problemlos
(Stadtwerke Burgdorf GmbH, Stadt Burgdorf, Zweckverband Abfallwirtschaft Region
Hannover (aha), Telekom).

Ein Wasserhydrant grenzt direkt an das Plangebiet und etwa 200 m norddstlich befinden
sich Recyclingcontainer an der ,Eseringer StraBe", unter der auch ein Mischwasserkanal
vorhanden ist. Am nordéstlichen Rand des Plangebiets liegt ein etwa 5 m2 groBes
Transformatorenhduschen mit Stromzu- und -ableitungen des Niederspannungsnetzes.
Die hierfir eingetragene Dienstbarkeit zugunsten der Avacon AG bedingt, dass eine etwa
20 m2 groBe Flache von Uberbauung frei bleiben muss. Zudem befindet sich auf dieser
Teilflache ein Schaltkasten der Kabel Deutschland GmbH.

3.4. Landschaftsschutz, Landschaftsbild und Naherholung

Die Flachen nérdlich der ,Eseringer StraBe" bilden den Ubergang zur lediglich etwa 80 m
entfernten ,Burgdorfer Aue®. Das dortige naturnahe Landschafsbild ist frei von stérenden
Elementen. Die gesamte Aueniederung hat als Griinverbindung zwischen der bebauten
Ortslage und der freien Landschaft eine besondere Bedeutung flr die Naherholung sowie
flr das innerstadtische Klima (Frischluftproduktion/-austausch). Die Landschaft ist zudem
direkt gegeniiber dem Grundstiick zugdnglich, denn hier beginnt ein Rad- und FuBpfad,
welcher die Aue mithilfe einer FuBgangerbriicke quert und dann in Feldwege entlang der
land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen im Landschaftsschutzgebiet ,Obere Burg-
dorfer Aue™ (LSG-H17) miindet.
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3.5. Emissionen/Immissionen

Das Plangebiet ist vor allem nachts stark von Verkehrslarm der ca. 230 m westlich
gelegenen Bahntrasse Lehrte-Celle betroffen. Es liegen Beurteilungspegel von maximal
65 dB(A) tags und maximal 66 dB(A) nachts vor. Insbesondere der Nachtwert liegt laut
Larmgutachten im Bereich der ,Gesundheitsgefédhrdung™ und auch tagsiiber wird der in
Wohngebieten im allgemeinen tolerierte Pegel deutlich Uberschritten (vgl. TaV Nord
Umweltschutz GmbH & Co. KG: Schallimmissionsprognose zu Gerauschimmissionen
durch Schienenverkehr auf das Bebauungsplangebiet Eseringer StraBe in Burgdorf.
Bericht vom 13.12.2012). Hinzu kommt noch der Verkehrslarm der ebenfalls westlich in
ca. 500 m Entfernung gelegenen BundesstraBe B 443 (Schillerslager Strae bei Ahrbeck),
die auch als UmgehungsstraBBe der Autobahn A 2 genutzt wird. Weitere Immissionen sind
nicht bekannt und vom Plangebiet ausgehende Emissionen sind nicht zu erwarten.

3.6. Baugrundeignung, Bodenschutz, Altlasten und Bodenverun-
reinigungen, Kampfmittel

Topographisch ist das Gelande hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung als eben
anzusehen (ca. 52,0 - 52,5 m G. NN) und aufgrund der vorherigen Nutzung sowie der
umgebenen Nutzung ist (abgesehen von den Verflllungen und dem Kampfmittelver-
dacht) von einer Eignung des Bodens als Baugrund auszugehen. Wahrend der Abbruch-
arbeiten des ehemaligen Bestandsgebaudes (,Eseringer StraBe 19 -21") Ende 2011 kam
der Verdacht auf, dass sich Bombenblindganger im Boden des Plangebiets befinden kdnn-
ten (Kapfmittelverdachtsfldache). Die laufenden Abbrucharbeiten wurden sofort unterbro-
chen und spater unter Begleitung eines Kampfmittelexperten fortgesetzt, was zur nach-
gewiesenen Kampfmittel- und Altlastenfreiheit fir den Teilbereich des ehemaligen Be-
standsgebdudes flihrte. Eine begonnene Kampfmittelsondierung des lbrigen Grundstlicks
wurde jedoch durch vielzahlige Metallbestandteile im Boden behindert. Somit kam der
Verdacht auf, dass sich auch Altlasten im Boden des Plangebiets befinden kdnnten.
Stichprobenartige Bodenuntersuchungen bestatigten (8 Schiirfgruben mit max. 2 m Tie-
fe) daraufhin, dass das Ubrige Plangebiet mit Mill- und bauschuttartigen Fremdbestand-
teilen verflllt wurde. Auf der im Plan festgesetzten Flache fiir Versorgungsanlagen kénn-
ten jedoch aufgrund der dortigen Trafostation mit zu- und abgehenden Elektroleitungen
keine Bodenuntersuchung erfolgen. Die verunreinigte Flache ist dem Untersuchungsbe-
richt der beauftragten Fachfirma zufolge gréBtenteils gering belastet (ca. 1.000 m2, 0,7
m tief). Ein Teilbereich ist aber starker belastet (ca. 700 m2, 0,3 m tief) und zwei mut-
maBliche Bombentrichter enthalten gefahrlichen Deponieabfall (ca. 180 m2, 1,1 m tief).
Genauere Erlduterungen hierzu sind der ,Untersuchung von Bodenauffiillungen an der
Eseringer StraBe 19-21" vom 21.08.2013 zu entnehmen. Eine Kampfmittelfreigabe liegt
bisher nur fiir den ehemals bebauten Teil vor.

3.7. Archdologischer Denkmalschutz

Laut Auszug aus dem Fachinformationssystem des Niedersdchsischen Landesamtes flr
Denkmalpflege (ADABweb) im Jahr 2014 gab es im Plangebiet bisher keine archéaologi-
schen (Boden-) Funde (Bodendenkmaler). Auf einem etwa 80 Meter nahen Grundstlick
am ,Elchweg" wurden jedoch bereits in den 1970er Jahren Scherben und Boden-
verfarbungen festgestellt. Weitere Funde in ndherer Umgebung sind nicht bekannt, je-
doch werden in dieser Gegend grundsétzlich Uberreste der Wiistung Eseringen vermutet.

3.8. Gewadsser-, Grund- und Hochwasserschutz

Die ,Burgdorfer Aue" (FlieBgewasser II. Ordnung) ist durch einen Schutzstreifen vom
Plangebiet getrennt und befindet sich genau wie weitere umliegende Still- und FlieBge-
wasser in ausreichender Entfernung. Das Plangebiet liegt auBerhalb von bestehenden
oder beantragten Wasserschutzgebieten, Gebieten der Grundwassersicherung, festge-
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setzten oder geplanten Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten oder bisher bekann-
ter Uberschwemmungsbereiche der ,Burgdorfer Aue®. Bisher gibt es keine Anhaltspunkte
fir einen planungsrelevant hohen Grundwasserstand. Eine aktuelle Gefdhrdung des
Grundwassers durch die (noch) vorhandenen Verfillungen mit Mill besteht laut unteren
Bodenschutzbehérde der Region Hannover nicht.

3.9. (Besonderer) Artenschutz

Weder durch eine Ortsbegehung durch die Umweltschutzabteilung der Stadt Burgdorf
noch aufgrund von Recherchen ergaben sich flir das Plangebiet Anhaltspunkte Uber das
Vorkommen von besonders geschiitzten und seltenen Arten im Sinne der
§8§ 44ff. BNatSchG. Auch wurden keine Brutstatten von Vogeln gefunden.

3.10. Ubergeordnete Planungsebenen

3.10.1. Regionales Raumordnungsprogramm der Region Hannover

Im Regionalen Raumordnungsprogramm der Region Hannover (RROP) aus dem Jahr
2005 ist der Geltungsbereich als ,Zentraldrtlicher Siedlungsbereich™ ausgewiesen. Die
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) ist hiermit konform, weshalb der
vorliegende Bebauungsplan gemdB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen des RROP entspricht.

3.10.2. Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist fir das Plangebiet ein Reines Wohn-
gebiet (WR) mit einer durchschnittlichen ;
Geschossflachenzahl (GFzZ) von 0,4 dar-
gestellt (vgl. Abbildung 3). Die vorgese-
hene Wohnnutzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) erscheint aus heutiger
Sicht hinsichtlich einer planerisch er-
winschten Nutzungsmischung zeitgema-
Ber und entspricht mit der Nutzungsart
+~Wohnen" grundsatzlich den Aussagen
des FNP und somit dem Entwicklungs-
gebot gemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
i.V.m. 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Auf die | Abbildung 3: Ausschnitt aus dem FNP von 1980

im FNP vorgesehene Regulierung des Ma- (Plangebiet eingerahmt, ohne MaBstab)

Bes der baulichen Nutzung Uber die GFZ wird verzichtet. Stattdessen erfolgt eine Regulie-
rung des MaBes Uber die Grundflachenzahl und die festgesetzten Hoéhen (vgl. Kap. 5.1).

3.10.3. Integriertes Stadt-
entwicklungskonzept und
Innenstadtkonzept Burgdorf

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist das
Integrierte Stadtentwicklungskonzept und
Innenstadtkonzept (ISEK) der Stadt Burg-
dorf aus dem Jahre 2010 zu berlcksich-
tigen. Dessen raumliches Leitbild der Sied-
lungsentwicklung hebt ,bauliche Nach-
verdichtung" als zentrale Zielstellung der
Sltdstadt hervor. Untergenutzte Bereiche
wie diese Brachflache sind besser auszulas-
ten, weshalb diese Bauleitplanung den Zie-

- . Abb|ldung 4 Ausschnitt aus dem ISEK von 2010
len des ISEK entspricht (vgl. Abbildung 4). (Plangebiet durch einen Punkt hervorgehoben,

ohne MafBstab)
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4. Entwurf einer Planungskonzeption

4.1. Stadtebauliches Konzept und Planungsalternativen

Die Neunutzung dieser ehemals mit einem Geschosswohnungsbau belegten und inzwi-
schen seit 2011 brachliegenden Flache sollte sich in die umgebene Einfamilienhaus-
wohnbebauung einfigen. Wesentliche Merkmale der umgebenen Bebauung wurden
bereits in Kap. 3.2 herausgestellt. Allerdings scheint es aus heutiger Sicht nicht sinnvoll,
alle diese Merkmale der umgebenen Bebauung als Vorgaben flir den Bebauungsplan zu
Ubernehmen, sondern auch heutige stadtebauliche Zielstellungen und grundstlicksspezifi-
sche Erfordernisse zu berlicksichtigen. Hierzu zdhlen vor allem die ,Nachverdichtung
zugunsten einer kompakten Stadt der kurzen Wege" und die ,Reaktivierung von unter-
genutzten Flachen™ sowie der ,sparsame Umgang mit Grund und Boden®. Zudem ist eine
,Beseitigung der Bodenverfiillungen und eine Uberpriifung des Kampfmittelverdachts"
noétig und Larmschutzerfordernisse sind im Sinne ,,gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se" zu erflillen. Letztlich ist aber auch ein wirtschaftlich tragbares Konzept zu erstellen,
so dass die Grundstlicke trotz vorhandener Restriktionen marktgangig werden. Der Zwie-
spalt besteht einerseits darin, eine marktgangige und einfligsame Einfamilienhausbebau-
ung zu erstellen, andererseits aber eine méglichst larmabschirmende Wirkung durch eine
geschlossene Bebauung erzielen zu wollen.

Vor diesem Hintergrund der genannten Zielstellungen und Erfordernisse wurden die
grundsatzlichen Bebauungsmdéglichkeiten in den Varianten 1 — 4 entwickelt, die ggf. nach
§ 34 BauGB realisierbar waren. Vermarktungsbemihungen von Grundstiicksentwicklern
in Richtung der Varianten 1 und 2 scheiterten bisher jedoch, weil die nicht Gberbaubaren
Grundstiicksanteile verhaltnismaBig groB sind. Zusammen mit den Larmschutzerforder-
nissen werden die Gebdude so recht kostspielig und sind daher nicht marktgangig.

Variante 1: Zwei freistehenden Einfamilienhau- Variante 2: Drei freistehenden Einfamilienhauser
ser/Doppelhduser
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Variante 3: Vier Kettenhauser Variante 4: Sechs Reihenhduser

Im Falle der dichteren Bebauung bei den Varianten 3 und 4 ist zwar eine gute larm-
abschirmende Wirkung vorhanden, aber hier werden die tiefen Grundstiicke zudem sehr
schmal, die Unterbringung von Stellplatzen wird zunehmend schwierig. Diese dichtere
Bebauung fligt sich weniger gut in die Umgebung ein.

Aufgrund dieser Varianten und den Vermarktungserfahrungen erscheint es sinnvoll, eine
verdichtete Bebauung mit Hinterliegerbebauung zu ermdglichen. Im Zuge dessen kénnte
gut der Gartenbereich des nordwestlich angrenzenden Flurstlicks 44/21 z.B. durch eine
StichstraBe mit erschlossen werden. Diese Uberlegung wurde aber in Abstimmung mit
dem betroffenen Eigentimer aufgrund des resultierenden ErschlieBungskostenanteils
verworfen. Ohnehin verbleiben jedoch fiir dieses angrenzende Grundstiick ausreichende
ErschlieBungsoptionen flir eine spatere Nachverdichtung, wie die nachfolgenden
Varianten zeigen. Somit ergibt sich eine sinnvolle Abgrenzung des Geltungsbereiches der
sich folglich nur auf das stadtische Flurstlick beziehen soll und nicht das Nachbargrund-
stlick mit einschlieBt.

Variante 5: Hinterliegerbebauung mit Einzel- und Variante 6: Hinterliegerbebauung mit Einzelhausern
Doppelhdusern und ErschlieBungsstich, eigene Er- und ErschlieBungsstich, eigene ErschlieBung des
schlieBung des Nachbargrundstiicks Nachbargrundsttlicks
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Weitere prazisierende oder erganzende aus der Analyse abgeleitete Zielstellungen flr
diesen Bebauungsplan sollen sein:

- Allgemein:

(¢]

(o]

O

Flexibilitat fur kiinftig Bauende belassen

kleine, gut geschnittene und bezahlbare Grundstiicke mit guter Wohnqualitat
(marktgangig): Vorderlieger mit nahezu unverbaubarem Ausblick ins Grine
und Hinterlieger in larmabgeschirmter Lage. Landschaftsndhe hervorheben und
Bezlige herstellen

Zuganglichkeit und Funktionalitéat des Trafohauschens gewahrleisten: Sicher-
heitsabsténde einhalten

ErschlieBungsaufwand gering halten

allgemeines Wohngebiet (WA), um eine vertraglich Nutzungsmischung und
kurze Wege zu erméglichen

Einzel- und Doppelhauser, die sich mit einer offenen Bauweise in die
Umgebung einfligen

Firsthohe maximal 8,5 m wie in der Umgebung

- Vorderlieger:

O

(o]

O

(o]

O

Orientierung an der ,Eseringer StraBe"
groBere Struktur (GRZ und Hbhe)

5 m Vorgartenbereich zur ,Eseringer StraBe"
giebelstandig

Traufhohe maoglichst hoch, um starkere Larmabschirmung zu ermdglichen (ca.
6 m)

- Hinterlieger:

O

(o]

O

Orientierung an der Bebauung vom , Auegrund®
kleinteiligere Struktur (GRZ und Héhe)
traufstandig wie im ,Auegrund"

geringere Traufhéhe, um einen Ubergang zur kleinteiligeren Bebauung am
~Auegrund" zu schaffen (ca. 5 m)
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

Nachfolgend werden die planungsrechtlichen Festsetzungen, welche Uber die textlichen
Festsetzungen sowie die zeichnerischen Festsetzungen getroffen werden, begriindet.
Durch diese Festsetzungen sind die zuvor genannten Zielstellungen herbeizufiihren.

Zugunsten der Ubersichtlichkeit wird die Formulierung ,textliche Festsetzung" fortan mit
~TF" abgekirzt.

5.1. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich erstreckt sich (ber das gesamte stdadtische Grundstlick an der
~Eseringer StraBe™ ehemals Nr. 18 - 21 auf dem Flurstiick Nummer 33/36 einschlieBlich
der Flache flir das Trafohaus. Der rickwartige Bereich des angrenzenden Flurstilicks
44/21 ist in Absprache mit dem betroffenen Eigentiimer aufgrund der zu erwartenden
ErschlieBungskosten nicht in den Geltungsbereich einbezogen.

5.2. Art der baulichen Nutzung TF1.1

In Anlehnung an die umgebenen Wohnnutzungen und vor dem Hintergrund einer zeit-
gemdBen Nutzungsmischung sind allgemeine Wohngebiete (WA) gemaB § 4 BauNVO
festgesetzt. Diese Nutzung kann jedoch erst unter der Bedingung, dass diese Gebiete
altlasten- und kampfmittelfrei sind, in Kraft treten [siehe TF 9.1 ,aufschiebende beding-
tes Baurecht™]. Tankstellen sind aufgrund der umgebenen Wohnnutzung (Verkehrs- und
Geruchsemissionen), der Lage am Gewadsser ,Burgdorfer Aue" (Gewasserschutz) und der
Nahe zum Landschaftsschutzgebiet (eventuelle Landschaftsbildbeeintrachtigungen) als
Nutzung im Plangebiet ausgeschlossen.

5.3. MaB der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache, Grundflachenzahl

Aufgrund der zuvor in Kap. 4.1 erlauterten Zielstellungen ist der Geltungsbereich in zwei
Teile, die allgemeinen Wohngebiete WA! (Vorderlieger: Orientierung an der ,Eseringer
StraBe“) und WA? (Hinterlieger: Orientierung und Ubergang zum ,Auegrund") unter-
gliedert.

Fir WA! ist eine maximale Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt, damit sich die neu
entstehenden Gebaude der vorhandenen Bebauung entlang der ,Eseringer StraBe" visuell
anpassen. Zudem erméglicht die im Vergleich zum WA? etwas héhere Grundfldchenzahl
groBere Gebdude und damit eine stérkere larmabschirmende Wirkung des Bahnlarms
zugunsten der Hinterlieger.

Fir WA? hingegen wird eine etwas geringere Grundfldchenzahl von maximal 0,3 fest-
gesetzt, um hinsichtlich der Grundflache einen Ubergang zur kleinteiligen Bebauung am
angrenzenden , Auegrund" zu erhalten.

Die GRZ fugt sich insofern vorausschauend in die Umgebung mit einer bisherigen GRZ
von ca. 0,15 ein, als dass davon ausgegangen wird, dass langfristig weitere Nachverdich-
tung auf den benachbarten Grundsticken erfolgen kann und wird. Zudem ist flr die
wirtschaftlich realisierbare Wiedernutzbarmachung dieser seit langem brachliegenden und
teilweise mit Mull verfullten Flache eine gewisse Dichte notwendig. Dennoch wird von
einer héchstméglichen Grundflachenzahl von 0,4 (§ 17 BauNVO) flur allgemeine Wohnge-
biete abgesehen.

Lage der Nutzungsabgrenzungen

Das festgesetzte Baufeld, welches sich durch die Baugrenzen in der Planzeichnung ergibt,
ist mithilfe einer Nutzungsabgrenzung (sog. Knddellinie in der Planzeichnung) in zwei
Teilbereiche (WA! und WA?) unterteilt. Die Lage dieser Nutzungsabgrenzung ist so ge-
wahlt, dass insgesamt vier sinnvoll zu erschlieBende und von der GréBe her gut zu nut-
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zende Grundsticke mit unterschiedlichen Festsetzungen flir die Vorderlieger sowie die
Hinterlieger entstehen kdénnen. Somit sind unterschiedliche Festsetzungen fir die Vorder-
und Hinterlieger méglich, um hinsichtlich des Larmschutzes differenzierter festsetzen zu
kénnen und sich der umgebenen Bebauung entlang der ,Eseringer StraBe™ bzw. am
~Auegrund" anpassen zu kénnen. Zudem sind die hinterliegenden Grundstiicke noch von
den Seiten des vorgesehenen Wendebereiches aus befahrbar, damit Garagen und Stell-
platze sinnvoll im Norden der Grundstlicke zu platzieren sind.

Geschossigkeit/First- und Traufhdéhen

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, denn die vorgegebenen
maximalen First- und Traufhdhen ermdéglichen eine maximal gebietsvertragliche
Geschossigkeit.

Die fir WA! gewahlten Héhen (Traufhéhe 6,0 m, Firsthéhe 8,5 m) gehen etwas (ber die
durchschnittliche Hohe entlang der ,Eseringer StraBe™ (TH 5 m) hinaus, um eine bessere
larmabschirmende Wirkung zugunsten der Hinterlieger zu ermdéglichen.

Fir WA werden geringere Héhen (TH 4,5 m) festgesetzt, um einen Ubergang zur klein-
teiligen Bebauung am angrenzenden ,Auegrund® zu schaffen.

Bezugshobhe TF 2.1

Die TF 2.1 definiert zwecks Bestimmtheit der H6henfestsetzungen (TH/FH) den erforder-
lichen Bezugspunkt. Prazisierend wird darauf verwiesen, dass die festgesetzten H&hen
nicht flr technische Aufbauten gelten, damit geniligend Spielraum fir z.B. Liftungs- oder
Solaranlagen verbleibt.

5.4. Vom Bauordnungsrecht der Liander abweichende MaBe der Tiefe
der Abstandsflachen TF 3.1

Aufgrund der beengten Grundstlicksverhaltnisse sowie der Larmschutzerfordernisse sin
den Bauenden bereits vielfdltige Einschrankungen vorgegeben. Um dennoch Flexibilitat
zur Platzierung der Gebdude sowie ausreichend groBe und besonnte AuBenbereiche zu
ermdglichen, wird durch die TF 3.1 die Regelung des § 6 Abs. 1 NBauO, die einen ver-
ringerten Abstand zu Verkehrsflachen o6ffentlicher StraBen ermdglicht, auf den Abstand
zur Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Ubertragen. So kdénnen Gebdude gemafR
Hohenfestsetzung mit einer Traufhéhe von 6 m bzw. 4,5 m nah an die mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastende Flache, die kinftige Grundsticksgrenze, heranricken.
Dennoch bleibt der ndtige Abstand zwischen Gebduden gemaB NBauO (min. 6 m)
gewahrt.

5.5. Anschluss an die Verkehrsflachen TF 5.1

Die Anzahl der Zuwegungen und die Dimensionierung der Zufahrten wird beschrankt, um
Parkmadglichkeiten im StraBenraum zu sichern und einen pragenden Vorgartenbereich zur
~Eseringer StraBe"™ herbeizuflhren.

5.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / Versorgungsleitungen

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets mit Anbindung an das o6rtliche und Uberértliche
StraBennetz erfolgt Uber die ,Eseringer StraBe". Die innere ErschlieBung insbesondere der
Hinterliegergrundstiicke wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert, um die
Folgekosten der Verkehrsflachenunterhaltung fir die Stadt Burgdorf gering zu halten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte TF 6.1 TF 6.2

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine private Wegeflache, die
entsprechend der in Aussicht genommenen Nutzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ,mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten™ zugunsten eines beschrankten Personenkreises (die
Anlieger) im Bebauungsplan festgesetzt ist. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
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belastende Flache darf nicht mit Hochbauten Gberbaut oder bepflanzt werden, da sie der
ErschlieBung der hinterliegenden Grundstiicke dienen. Die Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte sind grundbuchlich zu sichern. Empfehlenswert ist eine privatrechtliche Regelung
zwischen den kiinftigen Eigentimern zur Wartung und Unterhaltung der Flache.

Versorgungsleitungen TF 7.1

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB wird die Fihrung von Versorgungsleitungen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Entsprechend der TF 7.1 sind Versorgungsleitungen jeglicher Art
unterirdisch zu verlegen, um das Ortsbild von Leitungsmasten und oberirdisch gefiihrten
Leitungen freizuhalten. Dariber hinaus tragt diese Festsetzung zur Minderung des
Eingriffs in das Landschaftsbild bei. Die notwendigen Versorgungsleitungen im Plangebiet
werden an die vorhandenen ErschlieBungsanlagen angeschlossen.

5.7. Bauweise, Baugrenzen

Einzel- und Doppelhduser

Einzel- und Doppelhduser sind festgesetzt, damit sich die Neubauten in die offene
Bauweise dieses Ortsrandbereiches und die umgebene Gebdudestruktur einfligen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenzen)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufeld) ist durch die Baugrenzen in der Planzeich-
nung ersichtlich. Die Baugrenzen sind im Bereich zur ,Eseringer StraBe" so angelegt,
dass der vorhandene regelmaBige Versatz der Gebaudefronten von den Bestands-
gebduden fortgefihrt wird (immer etwa 5 m von der StraBe entfernt). Die Abstande von
3 m zu den Seiten des Plangebiets orientieren sich an den Mindestabstanden zur Grund-
sticksgrenze gemaB NBauO. Im riickwartigen Bereich ist ein Abstand von 5 m zur Plan-
gebietsgrenze einzuhalten, was sich am Abstand des nahliegenden Bestandsgebdudes auf
dem Flurstick 44/24 (am ,Elchweg" Nr. 18) orientiert. Entlang des vorgesehenen
ErschlieBungsstichs auf der festgesetzten Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist
lediglich 1 m Abstand zur Grundstlicksgrenze vorgesehen, damit Grundstiicke mit einem
angemessenen Schnitt entstehen und mehr Flexibilitat fir die Bauenden verbleibt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen TF 4.1

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind in der nicht Gberbaubaren Flache entlang der
~Eseringer StraBe" unzuldssig, damit die typischen Vorgartenbereiche entlang der
~Eseringer StraBe" fortgeflihrt werden und somit ein einheitliches StraBenbild entsteht.
Zwecks genauerer Definition wird darauf hingewiesen, dass die nicht Giberbaubare Grund-
sticksflache entlang der ,Eseringer StraBe" als Bereich zu verstehen ist, der zwischen
~Eseringer StraBe" und den nachstgelegenen, parallel verlaufenden Baugrenzen sowie
deren gedachter Verlangerung bis zu den Plangebietsgrenzen liegt.

5.8. Immissionsschutz

Bebauungspléne sollen gemaB § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, weshalb laut § 1 Abs. 6 BauGB die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auch hinsichtlich des Schutzes vor Larm-
immissionen zu berlcksichtigen sind.

Laut Larmgutachten ist das Plangebiet aufgrund der naheliegenden Bahntrasse Lehrte-
Celle ein stark durch Verkehrslarm vorbelasteter Bereich und entsprechend in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet (vgl. Kap. 3.5 und TuV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG:
Schallimmissionsprognose zu Gerduschimmissionen durch Schienenverkehr auf das
Bebauungsplangebiet Eseringer StraBe in Burgdorf. Bericht vom 13.12.2012). Es liegen
Beurteilungspegel von maximal 65 dB(A) tags und maximal 66 dB(A) nachts vor.
Insbesondere der Nachtwert liegt laut Larmgutachten im Bereich der ,Gesundheitsge-
fahrdung"™ und auch tagsiiber wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine
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Wohngebiete (55 dB(A)) deutlich Uberschritten. Aktive LarmschutzmaBnahmen entlang
der Bahntrasse sind jedoch aufgrund der linear langgezogenen Larmquelle sehr kost-
spielig und stehen somit in keinerlei Verhaltnis zur PlangebietsgréBe, weshalb passive
LarmschutzmaBnahmen zum Schutz von Aufenthaltsrdumen und AuBenwohnbereichen
gegen AuBenlarm erfolgen miissen.

Die erforderlichen MaBnahmen orientieren sich an festzusetzenden Larmpegelbereichen
(LPB), welche eine Klassifizierung der Beurteilungspegel darstellen. Flr das Plangebiet
gelten gemaB gutachtlicher Empfehlung der LPB 1V fir Aufenthaltsraume und der LPB VI
fiir Schlaf- und Kinderzimmer?, welche vorwiegend fiir den Ldrmschutz im Hochbau rele-
vant sind. Zudem sind gemaB DIN 18005 auch in den AuBenwohnbereichen bestimmte
Orientierungswerte einzuhalten (55 dB(A) flr allgemeine Wohngebiete).

Die im jeweiligen LPB bzw. flir die AuBenwohnbereiche nétigen MaBnahmen werden durch
die TF 8.1, 8.2 und 8.3 prazisiert. TF 8.1

Laut TF 8.1 ist fir die Neuerrichtung schutzbediirftiger Gebdude ein einzuhaltender
Schutzstandard fiir die Bauausfihrung definiert, denn die DIN 4109 Abschnitt 5 enthalt
messbare Vorgaben. Diese Vorgaben zur Luftschalldammung sind mit der DIN 4109 nach
LPB Kklassifiziert und zudem nach unterschiedlichen Raumarten und AuBenbauteilen
differenziert. Daher sind zusammen mit den im Plan festgesetzten LPB die ndtigen
MaBnahmen ausreichend definiert. TE 8.2

Fir Schlaf- und Kinderzimmer gilt gemaB TF 8.2 basierend auf der gutachtlichen
Empfehlung ein um zwei Klassen erhéhter LPB, der LPB VI. In diesen Raumen sind
Laftungseinrichtungen vorzusehen, um einen ungestdorten Schlaf bei angemessener
Innenraum-Luftqualitat zu gewadhrleisten. Hintergrund ist einerseits, dass StoBliften
wahrend des Schlafes naturgemaB nicht mdglich ist. Andererseits reduziert ein gekippt
geodffnetes Fenster den AuBenlarmpegel lediglich um etwa 15 dB(A). Geht man nun
gemaB der Erkenntnisse der Larmwirkungsforschung davon aus, dass ein ungestorter
Schlaf erst unter einem ,Innenraumpegel™ von 30 dB(A) am Ohr des Schlafers mdglich ist
(vgl. auch VDI 2719), so missen ab einem nachtlichen AuBenldarmpegel von 45 dB(A)
zusatzliche MaBnahmen einen ungestdrten Schlaf gewdhrleisten. Hier lagen bei gekippt
gedffnetem Fenster mit etwa 57 dB(A) immer noch deutlich héhere Werte vor. Die
einfachste Ausflihrung solcher Lifter besteht oftmals aus einem schuhkartongroBen
Liftungsgerat mit einem nach auBen hin verbundenen Ventilator. Wichtig ist, dass mit
diesen Liftungseinrichtungen auch die Schalldammanforderungen der DIN 4109 erfillt
werden.

Empfehlenswert ist es zusatzlich die Schlafraume von vornherein an der bahnlarm-
abgewandten Gebdudeseite vorzusehen. Dies kann den AuBenlarmpegel weiter um etwa
5 dB(A) senken und ggf. kénnen sogar spezielle Larmschutzfenster in gekippt gedffnetem
Zustand den erwlinschten Innenraumpegel von unter 30 dB(A) ermdglichen. TF 8.3

Die TF 8.3 dient dem Schutz von AuBenwohnbereichen vor Verkehrslarm. Hintergrund ist,
dass im Plangebiet tagsiber der Orientierungswert nach DIN 18005 von 55 dB(A)
deutlich Uberschritten wird. Hier liegen tagsiiber etwa 65 dB(A) vor und solche
Uberschreitungen sind zum vorsorglichen Schutz von vornherein bauleitplanerisch zu
vermeiden. Terrassen, Balkone und Loggien missen daher an der larmabgewandten
Gebaudeostseite vorgesehen werden und/oder sind durch die larmabschirmende Stellung
von Bauwerken wie Nebenanlagen und Garagen vor AuBenldarm zu schitzen. So kann

2 Das im Jahr 2012 erstellte Schallgutachten basierte auf einer Prognose des kiinftig zu erwartenden Schie-
nenverkehrs. Zur Zeit der Erstellung des Gutachtens war fiir Schienenverkehr der sog. ,Schienenbonus" anzu-
setzen. D.h., dass der berechnete Schienenldrm um 5 dB(A) gemindert wurde, was zu leiseren Beurteilungs-
pegeln als Berechnungsergebnis flhrte. Inzwischen empfiehlt der Verfasser des Gutachtens jedoch diesen
»~Schienenbonus" nicht mehr anzusetzen. Das hat zur Folge, dass im Plangebiet anstatt der im Gutachten emp-
fohlenen LPB III fur Aufenthaltsraume und LPB V fiir Schlaf- und Kinderzimmer heutzutage um einen LPB er-
hohte Ausgangswerte angesetzt werden sollten. Dementsprechend werden fiir das Plangebiet die LPB IV fir
Aufenthaltsrdume und LPB VI fir Schlaf- und Kinderzimmer angesetzt.
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beispielsweise noch eine Terrasse mit guter Belichtung westlich der Gebaude entstehen.
Erganzend zum ,Larmschatten™ des Gebdudes selbst kénnte eine siidwestlich an ein Haus
angrenzende Garage zur Abschirmung des dahinterliegenden Terrassenteils und des
Gartenbereichs beitragen. Fir den Schutz in Erdgeschosshdhe sollten diese larmab-
schirmenden Bauwerke mindestens 1,8 m hoch sein. In Obergeschosshdhe kénnen z.B.
verglaste Vorbauten Balkone und Loggien vor Larm schitzen.

Die bahnlarmabgewandte Gebaudeseite liegt 6stlich der Himmelsrichtungen Sid-Sid-
West (SSW) und Nord-Nord-Ost (NNO). Zur Verdeutlichung stelle man sich einen Kom-
pass vor und trage 17,5 Grad von Siden aus nach Westen hin ab (SSW) und ebenso 17,5
Grad von Norden aus nach Osten hin (NNO). Westlich der Verbindungslinie dieser beiden
Punkte liegt die bahnlarmabgewandte Seite. Diese Definition wird gewahlt, weil so auch
ohne sichtbare Bahntrasse auf der Planzeichnung eine klare Definition méglich ist.

TF 8.4

Die in den TF 8.1 bis 8.3 geforderten MaBnahmen missen zwecks Bestimmtheit im Zuge
der Bauleitplanung sehr konkret formuliert werden. Dies kann mit erheblichen Ein-
schrankungen fir die Bauenden einhergehen. Die TF 8.4 gewahrt den Bauenden daher
ausnahmsweise Flexibilitat zur Abweichung von diesen Festsetzungen, solange die unter
TF 8.4 genannten Zielwerte nachweislich eingehalten werden. Begriindung hierfir ist,
dass durchaus auch andere MaBnahmen denkbar oder kiinftig entwickelbar sind, die
ebenso den erforderlichen Larmschutz gewahrleisten. AuBerdem basieren die berechne-
ten dB(A)-Werte auf der Methode der ,freien Schallausbreitung®. Hierbei bleibt die
~Eigenabschirmung®™ von Baukdérpern sowie die larmabschirmende Wirkung vorgelagerter
Baukérper unberiicksichtigt, weshalb gerade fiir die Hinterlieger im WA? geringere AuBen-
larmpegel und daher ggf. geringer aufwandige LarmschutzmaBnahmen zu erwarten sind.

Erganzend ist zu erwahnen, dass im Larmgutachten zudem auf moglicherweise zusatzli-
che Larmemissionen der westlich gelegenen B 443 hingewiesen wird. In Riicksprache mit
dem Gutachter sind jedoch durch die Larmschutzfestsetzungen zum Bahnlarm ausrei-
chende Vorkehrungen zur Gewahrleistung ,gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse®
getroffen worden, zumal die Entfernung zur B 443 ca. 500 m betragt.

5.9. Aufschiebend bedingtes Baurecht TF 9.1

GemaB § 9 Abs. 2 BauGB wird mit der TF 9.1 ein aufschiebend bedingtes Baurecht fest-
gesetzt, damit Bauvorhaben im Plangebiet erst zuldssig sind, wenn nachweislich Kampf-
mittel- und Altlastenfreiheit besteht.

Dieses Vorgehen wird einerseits gewahlt, um die Flache zlgig vom planungsrechtlichen
Verfahren her entwickeln zu kdnnen und zugleich die Absicherung zu haben, dass zu
keinem Zeitpunkt mit den noch vorhandenen Millverfillungen und dem Kampfmittel-
verdacht unvertragliche Nutzungen entstehen dirfen. AuBerdem besteht somit ab ,Plan-
reife" im Sinne des § 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Investitionssicherheit flir die Stadt Burgdorf
hinsichtlich der Kosten fiir die Beseitigung der Bodenverfillungen, die Kampfmittelson-
dierung sowie der Baugrundaufbereitung und der Herstellung der ErschlieBungsanlagen.
Die erforderliche Bestimmtheit und der zeitliche Horizont dieser Festsetzung sind durch
den Zustand der nachgewiesenen ,Altlasten- und Kampfmittelfreiheit® klar definiert.
Aufgrund des in der Bodenuntersuchung vom 21.08.2013 beschriebenen Vorgehens inkl.
Kostenschatzung zur Beseitigung der Bodenverfillungen erscheint dieser Zustand zwei-
felsfrei erreichbar, weshalb auf die Festsetzung einer ansonsten erforderlichen Alterna-
tivhutzung, fir den Fall das Altlasten- oder Kampfmittelfreiheit nicht hergestellt werden
kénnen, verzichtet wird. (vgl. ukon Umweltkonzepte: Untersuchung von Boden-
aufflillungen an der Eseringer StraBe 19-21. Bericht vom 21.08.2013; zum weiteren Vor-
gehen diesbezliglich siehe Kap. 6.2).
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TF 9.2

Der Altlasten- und Kampfmittelverdacht besteht auch flir die festgesetzte Flache fiir Ver-
sorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat. Laut Angaben des Netzbetrei-
bers ist die dortige Transformatorenstation erneuerungsbediirftig, weshalb die Station
voraussichtlich erneuert wird. Zunachst soll eine neue Station (auBerhalb des Plangebie-
tes oder naher an der Eseringer StraBe) errichtet werden, damit die Stromleitungen um-
geschlossen werden kann, bevor die alte Station demontiert wird. Dementsprechend bie-
tet die Ausnahmeregelung der TF 9.1 die Méglichkeit, unter Aufsicht eines Kampfmittel-
und Altlastenexpertens eine neue Trafostation zu errichten, bevor die Altlasten- und
Kampfmittelfreiheit fiir das Gbrige Plangebiet nachgewiesen wurde. Weil sich der Platzbe-
darf flir die Versorgunganlagen kinftig verringern wird, ermdglicht die TF 9.2 in Form
eines bedingten Baurechts, die nicht mehr fliir Versorgungszwecke bendtigte Flache als
allgemeines Wohngebiet (WA?!) zu nutzen. Voraussetzung hierfiir ist es, dass die Stadt
Burgdorf in enger Abstimmung mit den berihrten Leitungstragern (derzeit Stadtwerke
Burgdorf bzw. Avacon AG und Kabel Deutschland GmbH bezlglich der dortigen Telekom-
munikationsverteileranlage) ihr berechtigtes Interesse (z.B. zum Verkauf des Grund-
sticks) geltend macht. Fir die umzunutzende Flache gelten dann die fiir das allgemeine
Wohngebiet WA® getroffenen Festsetzungen.

5.10. Ortliche Bauvorschriften

Zugunsten der Ubersichtlichkeit wird die Formulierung , Ortliche Bauvorschrift" fortan mit
~O0BV" abgekdirzt.

Der Verweis auf die BuBgeldvorschrift des § 80 NBauO ermdéglicht Sanktionen bei
Zuwiderhandlungen beztglich der getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften. 6Bv 10.1

Aufgrund der vorherrschenden Dachformen im Bestand der naheren Umgebung sind ge-
maB 6Bv 10.1 als Regelfall Satteldachern mit den im Plan festgesetzten maximalen
Trauf- und Firsthéhen vorgesehen. Um jedoch auch barrierefreie, altengerechte und
kostenglinstige Neubauten zu ermdglichen, sind auch Walmdacher bis zu einer Firsthéhe
von 7 m sowie einer Traufhéhe von 4,5 m und Flachdéacher bis zu den im Plan festgesetz-
ten Traufhdohen als Oberkante zulassig. H6hen darliber hinaus sowie alle anderen Dach-

formen sind unzuldssig, damit sich die Dacher in die Umgebung einpassen. | gBv 11.1

Laut 6Bv 11.1 sind Dachgabuen nur in bestimmten Formen und mit bestimmter Dach-
neigung zuldssig, da z.B. Flachdachgauben, Fledermausgauben oder Tlirmchen orts-
untypisch sind. Darlber hinaus werden Dachaufbauten in ihrer Anordnung und Ldnge
begrenzt, damit durch sie nicht der Eindruck eines zusatzlichen Geschosses entsteht und
vorrangig die Wirkung der Dachflachen erhalten bleibt.

5.11. Hinweise

Der Hinweis 12.1 verdeutlicht die zur Entwurfsauslegung noch vorhandenen Bodenverftil-
lungen und den bestehenden Kampfmittelverdacht flir das Plangebiet. Auch begriindet
der Hinweis, warum dies nicht planzeichnerisch kenntlich gemacht wurde und zeigt das
beabsichtigte Vorgehen diesbezliglich auf. Ware eine solche Kennzeichnung im Plan vor-
handen, miusste diese spater trotz beseitigter Altlasten und bestatigter Kampfmittel-
freiheit weiterhin im Plan verbleiben, was irrefiihrend wirken kénnte. Wirde diese Kenn-
zeichnung stattdessen nach Altlastensanierung und bestatigter Kampfmittelfreiheit aus
der Planzeichnung herausgenommen, ware dies eine wesentliche Plandnderung die eine
erneute Beteiligungsphase und Entwurfsauslegung zur Folge hatte, was vermieden wer-
den soll.

Der Hinweis 13.1 erleichtert die Zuganglichkeit zu Regelwerken, auf die in den Festset-
zungen Bezug genommen wird.
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6. Auswirkungen der Planung
6.1. Natur- und Umweltschutz

6.1.1. Naturschutzrechtliche Kompensation

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten moéglicherweise zu erwartende Eingriffe als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt bzw. zuldssig. Die Eingriffsregelung ist somit
nicht anzuwenden.

6.1.2. Umweltpriifung

GemalB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB (i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB) ist keine Umwelt-
prufung durchzuflihren.

6.1.3. Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Es gelten die Bestimmungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, wonach die Belange des Natur-
und Umweltschutzes grundsatzlich bei der Aufstellung eines jeden Bebauungsplans zu
berlcksichtigen sind. In unmittelbarer Néhe zum Plangebiet sind jedoch keine Natur-,
FFH- oder Vogelschutzgebiete, Naturdenkmaler oder anderweitig geschlitzte Landschafts-
bestandteile / Biotope vorhanden. Das nahe Landschaftsschutzgebiet ,,Obere Burgdorfer
Aue" (LSG-H17) und die weitere Aueniederung werden durch die hinzukommende
Bebauung nicht beeintrachtigt. Eine Ortsbesichtigung durch die Umweltschutzabteilung
der Stadt Burgdorf ergab keine Anzeichen flir das Vorhandensein geschiitzter Arten, wes-
halb keine Bedenken oder zeitlichen Einschrankungen gegenuber einer Umwandlung des
Grundsticks zur Wohnnutzung und den damit verbundenen Erdarbeiten bestehen.

6.2. Bodenschutz, Kampfmittel, Altlasten, Bodeneighung

6.2.1. Bodenschutz

Hinsichtlich des Bodenschutzes bestehen keine Bedenken und die zusdtzliche Versiege-
lung erscheint vertretbar bei einer Nachverdichtung, die letztlich dazu beitragt, dass
weniger Neufldchenbedarf im AuBenbereich entsteht.

6.2.2. Altlasten, Kampfmittelverdacht (Sanierungsplan)

Nach ,Planreife" im Sinne des § 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB besteht Investitionssicherheit flr
die Stadt Burgdorf hinsichtlich der durchzufiihrenden MaBnahmen (Sanierung, Sondie-
rung, Baugrundaufbereitung, ErschlieBung), die dann ausgeschrieben und beauftragt
werden. Das belastete Erdreich ist abzutragen und gemaB der Empfehlungen des vorhan-
denen Gutachtens in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde der Region Han-
nover fachgerecht zu entsorgen (vgl. ukon Umweltkonzepte: Untersuchung von Boden-
auffillungen an der Eseringer StraBe 19-21. Bericht vom 21.08.2013). Der Bodenaushub
erfolgt unter Aufsicht eines Kampfmittelexperten, so dass gleichzeitig auf vorhandene
Kampfmittel untersucht werden kann und die Sicherheit bei den Arbeiten gewdahrleistet
ist. Die betroffenen Nachbarn sind rechtzeitig tUber die SanierungsmaBnahme und mégli-
che Folgen zu informieren.

6.2.3. Bodeneignung als Baugrund

Nach eingegangener Altlasten- und Kampfmittelfreigabe wird nachweislich unbelasteter
Boden gemaB der Vorgaben der unteren Bodenschutzbehérde der Region Hannover
wiederaufgefillt und zugleich die erforderliche Baugrundbeschaffenheit und ErschlieBung
erstellt.
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6.3. Archdologischer Denkmalschutz

Aufgrund der Verfillung mit Bauschutt und Mull (vgl. Altlasten Kap. 3.6) sowie den
mutmaBlichen Bombentrichtern sind keine archdologischen Bodenfunde im Plangebiet zu
erwarten. Sollten dennoch bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frih-
geschichtliche Bodenfunde zu Tage treten (das kénnen u.a. sein TongefaBscherben, Holz-
kohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentra-
tionen, auch geringe Spuren solcher Funde), so sind diese gemadB § 14 Abs. 1 des
NDSchG unverziglich meldepflichtig bei der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt
Burgdorf sowie dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Regionalteam
Hannover). Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeit oder der Unternehmer. Zu
Tage tretende Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen bzw. ist flr ihren Schutz Sorge zu tragen (§ 14 Abs. 2 des
NDSchG), wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

6.4. Brandschutz und Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch die Stadt Burgdorf aus den vorhandenen Trink-
wasserleitungen der Umgebung. Ein Hydrant befindet sich direkt an das Gebiet
angrenzend. Der Loschwasserbedarf flir das Plangebiet ist nach dem Arbeitsblatt W 405
des DVGW mit 800Il/min. Uber 2 Stunden sicherzustellen. Sofern das aus dem Leitungs-
netz zu entnehmende Léschwasser der erforderlichen Menge nicht entspricht, sind zu-
satzlich noch unabhangige Ldéschwasserentnahmestellen in Form von z.B. Bohrbrunnen,
Zisternen oder ahnlichen Entnahmestellen anzulegen.

Die Anforderungen gemaB § 4 NBauO i.V.m. §§ 1 und 2 DVO-NBauO bezlglich der Zu-
ganglichkeit der Gebaude und zur Sicherstellung der Rettungswege sind zu beachten. Bei
der Neugestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind die Belange der Feuerwehr, ins-
besondere der Einsatz von Fahrzeugen der Feuerwehr bzw. Rettungswagen, zu berlick-
sichtigen. Das gilt insbesondere bei der Ausgestaltung der Verkehrs- und Zuwegungsfla-
chen (Durchfahrthéhe - und Breiten, Wendebereiche und Kurvenradien) durch Gringe-
staltung, Baume, Aufpflasterung etc.

6.5. Ver- und Entsorgung

Aufgrund der vorherigen und umgebenden Nutzungen ist davon auszugehen, dass eine
problemlose Ver- und Entsorgung bei der durch diesen Bebauungsplan ermdglichten
Nutzung erfolgen wird.

6.5.1. Trink- und Grundwasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Burgdorf GmbH.

Bisher ist nicht bekannt, dass der Grundwasserstand etwaige Einschrankungen fir die
Bebaubarkeit (z.B. von Kellern) bedingt.

6.5.2. Schmutz- und Niederschlagswasser

Der vorhandene Mischwasserkanal in der ,Eseringer StraBe" weist ausreichend freie
Kapazitaten zur Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser der vorgesehenen
Neubefestigung auf. Es ist vorgesehen, den nétigen ErschlieBungsstich innerhalb der ,mit
Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht" festgesetzten Flache vor den GrundstiicksverauBerungen
(zunachst als BaustraBe) zu erstellen. Im Zuge dessen werden sowohl Kanale flr
Schmutz- als auch fir Niederschlagswasser (Trennsystem) zur Einleitung in den Misch-
wasserkanal der ,Eseringer Strae" angelegt, um langfristig gesehen auch ein mdgliches
Trennsystem in der ,Eseringer StraBe" anschlieBen zu kénnen.
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Eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang fiir Niederschlagswasser kann von
der zustandigen Behdrde der Stadt Burgdorf gewahrt werden, sofern seitens der unteren
Bodenschutzbehdrde der Region Hannover die Altlastenfreiheit des Plangebiets bestatigt
wurde.

6.5.3. Abfall

Die Abfallentsorgung des Plangebietes erfolgt liber die ,Eseringer StraBe™ durch den
Zweckverband Abfallwirtschaft der Region Hannover (aha). Abfall- und Wertstoff-
behalter/-sacke sind am Abholtag an geeigneter Stelle am Fahrbahnrand bereitzustellen,
so dass sie von Sammelfahrzeugen unmittelbar angefahren werden kénnen. Geeignete
Sammelplatze sind friihzeitig mit der aha abzustimmen. Aha wird ab Frihjahr 2015 die
Restmull-Abfuhr Uber feste Behalter (Tonnen oder Container) in Burgdorf einfiihren. Neu-
baugrundstiicke werden ab diesem Zeitpunkt grundsatzlich an die Behalterabfuhr ange-
schlossen. Feste Abfallbehdlter (Tonnen/Container) auf privatem Grund werden innerhalb
von 15 m Entfernung von der nachsten befahrbaren StraBe kostenlos geleert. Weil der
ErschlieBungsstich ca. 30 m lang ist, missen Behadlter am Abholtag an der ,Eseringer
StraBe" bereitgestellt werden, denn der nétige Wenderadius fiir Sammelfahrzeuge von
min. 9 m ist im ErschlieBungsstich nicht gegeben. Alternativ besteht ein = nach Entfer-
nung gestaffelter - kostenpflichtiger ‘Hol- und Bringservice'.

6.5.4. Strom und Gas

Die ausreichende Strom- und Gasversorgung des Plangebietes erfolgt voraussichtlich
durch den Versorger (Stadtwerke Burgdorf) der angrenzenden Wohnbebauung Uber die
vorhandenen Leitungen. Eine Transformatorenstation des Niederspannungsnetzes
befindet sich im Plangebiet auf der festgesetzten Flache fiir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat.

6.5.5. Telekommunikation

Trager der Telekommunikationsversorgung ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Die
Versorgung des Gebietes wird im Zuge der ErschlieBungsarbeiten berlicksichtigt und auch
ein Telekommunikationsverteilerkasten der Kabel Deutschland GmbH befindet sich be-
reits im Plangebiet auf der festgesetzten Flache flr Versorgungsanlagen mit der Zweck-
bestimmung Elektrizitat.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager wird sowohl die Deutsche Telekom
Technik GmbH als auch die Kabel Deutschland GmbH so friih wie mdglich, mindestens 3
Monate vor Baubeginn, Uber den Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im
Bebauungsplangebiet schriftlich informiert.

6.5.6. Sicherung von Versorgungsleitungen (Strom, Telekommunikation)

Die vorhandenen Niederspannungsleitungen zur angrenzenden Trafostation muissen zu
jeder Tages- und Nachtzeit - auch wahrend der Bodenarbeiten und BaumaBnahmen -
zuganglich sein. Die gemaB den Angaben der Avacon.AG nétigen Absténde sind bereits
durch die im Plan festgesetzten Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
zunachst sichergestellt (von der Trafostation 1,1 m nach Siddosten und 2 m nach Sid-
westen). Diese im Eigentum der Stadt Burgdorf befindliche Flache ist im Zuge der Grund-
sticksaufteilungen separat zu parzellieren, wobei eine eventuelle Umverlegung naher zur
Eseringer StraBe hin zu berlicksichtigen ist (vgl. Kap. 8.3: Stellungnahme der Nr. 16:
Stadtwerke Burgdorf GmbH und Kap. 5.9 bzw. TF 5.2). Zugleich werden hierdurch die
Zu- und Ableitungen des dortigen Telekommunikationsverteilerkastens der Kabel
Deutschland GmbH gesichert.
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6.6. Verkehrliche Belange, Emissionen und Immissionen

Durch die neue Nutzung sind kein nennenswertes zusdtzliches Verkehrsaufkommen und
keine umgebungsunvertraglichen Emissionen zu erwarten. Auch die Verkehrsbelastung
auf der ,Eseringer StraBe" ist gering und mit unwesentlichen auf das Plangebiet
einwirkenden Larmimmissionen verbunden.

Aufgrund der ca. 230 m westlich liegenden Bahntrasse gilt das Plagebiet jedoch als
~durch Verkehrslarm stark vorbelasteter Bereich™. Tagslber, vor allem aber nachts sind
erhebliche Orientierungswertiiberschreitungen zu erwarten. Die basierend auf einer
Schallimmissionsprognose und den resultierenden gutachtlichen Empfehlungen formulier-
ten textlichen Festsetzungen (TF 8) fordern Schutzvorkehrungen, die letztlich die allge-
meinen Anforderungen an ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse®™ im Sinne des
§ 1 Abs. 6 BauGB sicherstellen.

6.7. Orts-, StraBBenbild und nachbarliche Belange

Der Bebauungsplan trifft ausreichende Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, um die
harmonische Einbindung der Neubebauung in den Bestand zu gewahrleisten. Moégliche
unzumutbare Beeintrachtigungen der unmittelbar angrenzenden Nachbarbebauung wer-
den vermieden und ein passender Ubergang zur kleinteiligeren Bebauung am ,Auegrund"
ist gewahrleistet. Hinsichtlich méglicher Grenzbebauung z.B. durch Garagen gelten die
Vorgaben der NBauO. Die angrenzenden Nachbarn sind rechtzeitig von den Sanierungs-
maBnahmen und Uber mégliche Folgen zu informieren.

6.8. Zusammenfassung der wesentlichen Auswirkungen

GemaB § 2 Abs. 3 BauGB wird das relevante Abwagungsmaterial in den Kapiteln drei bis
sieben der Begriindung dargelegt. Zusammenfassend lasst sich hervorheben, dass die
vorliegende Planung zur Nachverdichtung im Innenbereich, zur Beseitigung von Boden-
verflllungen und Reaktivierung einer untergenutzten Brache, zur Beseitigung eines
Kampfmittelverdachts einer Flache und zur Schaffung von nachgefragtem Wohnraum
beitragt. Letztendlich werden durch den Bebauungsplan auch Orientierungsgrundlagen
flr die Nachverdichtung benachbarter untergenutzter Grundstiicke geschaffen und weite-
re Impulse zur Nachverdichtung erhofft. Es werden regulierende Vorkehrungen mithilfe
der GRZ sowie der Baufelder, der Hohe und der Gestaltung der Gebaude getroffen, damit
sich die hinzukommende Bebauung in die Umgebung einfigt und nachbarschaftliche Kon-
flikte von vornherein vermieden werden. Die Umgebung wird durch die hinzukommenden
Neubauten architektonisch sinnvoll erganzt, das Wohnumfeld aufgewertet und die vor-
handenen Freiraumpotenziale entlang der Aue werden fir hinzukommende Bewohner zur
taglich nutzbaren Qualitat des Wohnens. Das Plangebiet ist im Bestand nahezu vollstan-
dig erschlossen, so dass lediglich ein privater ErschlieBungsstich erforderlich ist, durch
den letztlich der Stadt Burgdorf keine Kosten entstehen werden. Allerdings ist eine
(Mehr-) Versiegelung gegenliber dem vorherigen Brachzustand oder sogar der vorherigen
Bebauung als Geschosswohnungsbau festzustellen, die jedoch im Sinne des ,schonenden
Umgangs mit Grund und Boden" trotzdem als sinnvoll erachtet wird.

6.9. Flachenbilanz

GroBe des Plangebiets: ca. 2.221 m=2
Allgemeine Wohngebiete: ca. 2.190 m2
Flache flir Versorgungsanlagen: ca. 31 m=2
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7. Durchfiihrung der Planung

7.1. MaBnahmen, Kosten, Finanzierung

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Burgdorf. Es ist vorgesehen nach
~Planreife® im Sinne des § 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die nétigen Sanierungs- und Sondie-
rungsmaBnahmen zu vergeben und durchflihren zu lassen. Vor Beginn der Sanierungs-
arbeiten werden die betroffenen Nachbarn Uber die bevorstehenden MaBnahmen und
deren Auswirkungen informiert. Der Bodenaushub erfolgt unter Begleitung eines Kampf-
mittelexperten, so dass Sicherheit bei den Arbeiten gewahrleistet ist und die Kampf-
mittel- und Altlastenfreiheit zeitnah von den zustdndigen Behérden bestatigt werden
kann. AnschlieBend ist neuer, nachweislich unbelasteter Boden wiederaufzufiillen und als
Baugrund angemessen aufzubereiten. In einem ersten ErschlieBungsschritt wird dann
eine BaustraBe mit der noétigen Kanalisation und den Leitungen erstell, bevor in einem
zweiten ErschlieBungsschritt die letztendliche ErschlieBung fertiggestellt wird.

Im Zuge der VerauBerungsvertrage der Grundstiicke sind diese Kosten anteilig auf die
Grundstiickskdufer umzulegen, damit die zuvor erstellte ErschlieBung in Privatbesitz
Ubergeht und der Stadt Burgdorf keine ErschlieBungskosten entstehen. Entsprechende
grundbuchliche Eintragungen sind zu treffen. Ergéanzende Vertrage, welche die Wartung
und Pflege des gemeinschaftlichen Anliegereigentums (Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten) betreffen, sind zu regeln.

Die Kosten fiir Bodenaushub, Entsorgung und Aufflillung der Flache sowie die nétige Auf-
sicht hinsichtlich der Kampfmittel und der Bodenverfiillungen werden voraussichtlich fir
das Haushaltsjahr 2015 bereitgestellt. Voraussichtlich wird die Baugrundherstellung und
die VerdauBerung der Grundstlicke weitere Zeit in Anspruch nehmen, so dass mit Kosten
fir den Endausbau des ErschlieBungswegs nicht vor 2016 zu rechnen ist.

7.2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Als bodenordnenden MaBnahmen sind die Parzellierung der Grundstlicke und die grund-
buchliche Sicherung des ErschlieBungsweges erforderlich.
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Teil 2:Beteiligungsverfahren, Verfahrensvermerke

8. Beteiligungsverfahren

Die Beteiligung erfolgte im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaB
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB, weshalb die Bestimmungen des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB angewendet wird und auf die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB)
verzichtet wird. Weiterhin wird von einer Umweltpriifung abgesehen.

8.1. Information der Offentlichkeit (§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB)

Nach dem Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 BauGB vom 22.10.2013 folgte die
ortsiibliche Bekanntmachung fir die in der Zeit vom 12.11.2013 bis zum 26.11.2013
stattgefundene Information der Offentlichkeit gem&B § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB. Anhand
von stadtebaulichen Konzepten, wie sie auch in Kap. 4.1 dieser Begrindung dargestellt
sind, wurden die grundsatzlichen Bebauungsmdglichkeiten und eine mdégliche Abgren-
zung des Geltungsbereiches dargestellt, um Uber die bis dahin vorhandenen Informatio-
nen zu allgemeinen Ziele und Zwecke sowie den wesentlichen Auswirkungen der Planung
zu informieren. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

8.2. Beteiligung der Offentlichkeit (§13 Abs.2 Nr.2 BauGB i.V.m.
§3 Abs.2 BauGB)
Mit dem weiter ausgearbeiteten Bebauungsplanentwurf (Stand vom 01.09.2014) wurde
in der Zeit vom 06.10.2014 bis zum 06.11.2014 die offentliche Auslegung gemaf
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Innerhalb dieser Ausle-
gungsfrist gingen keine Stellungnahmen ein.

8.3. Beteiligung der Behoérden (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. §
4 Abs. 2 BauGB)

Der Bebauungsplanentwurf (Stand vom 01.09.2014) diente ebenso zur Beteiligung der
Behoérden und weiterer Trager offentlicher Belange. Sie wurden mit Schreiben vom
02.10.2014 Uber die offentliche Auslegung informiert und erhielten gemaB § 13 Abs.2 Nr.
2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB die Mdglichkeit, Stellungnahmen abzugeben.

Von den insgesamt 17 beteiligten Behdrden brachten die nachfolgend in der Tabelle dar-
gestellten keine Anregungen vor:

Triger Offentlicher Belange ohne Anregungen: Schreiben/Mail
vom:
Nr. 1: Erdgas Minster GmbH 07.10.2014
Nr. 2: ExxonMobil Production Deutschland GmbH 07.10.2014
Nr. 3: TenneT TSO GmbH 09.10.2014
Nr. 4: Gasunie Deutschland Service GmbH 16.10.2014
Nr. 5: EWE Netz GmbH 28.10.2014
Nr. 6: Polizeiinspektion Burgdorf 31.10.2014
Nr. 7: Niedersachsisches Landesforsten Forstamt Fuhrberg 03.11.2014

Tabelle 2: Trager Offentlicher Belange ohne Anregungen
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Von den nachfolgend tabellarisch dargestellten gingen keine Stellungnahmen ein:

Trager Offentlicher Belange ohne Stellungnahme:

Nr. 8: Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege
Nr. 9: Niedersachsische Landesbehdrde fiir StraBenbau und Ver-
kehr

Nr. 10: | Finanzamt Burgdorf

Nr. 11: | LGLN RD Hannover — Katasteramt -

Nr. 12: | Naturschutzbeauftragter der Region Hannover

Tabelle 3: Trager Offentlicher Belange ohne Stellungnahmen

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Trager Offentlicher Belange brachten Stel-
lungnahmen vor, welche anschlieBend jeweils zitiert und von der Stadt Burgdorf mit Ab-
wagungsvorschlagen versehen werden:

Trager Offentlicher Belange mit Anregungen: Schreiben/Mail
vom:

Nr. 13: | Deutsche Telekom Technik GmbH 15.10.2014

Nr. 14: | Zweckverband Abfallwirtschaft der Region Hannover 28.10.2014

Nr. 15: | Region Hannover 03.11.2014

Nr. 16: | Stadtwerke Burgdorf GmbH (bzw. Avacon AG inkl. neuer- | 15.10.2014,
dings E.ON Netz GmbH) 04.11.2014

Nr. 17: | Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH (im Nach- | 07.11.2014
gang zur Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt)

Tabelle 4: Trager Offentlicher Belange mit Stellungnahmen oder Anregungen

Nr. 13: Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 15.10.2014:

»L...] Seitens der Telekom bestehen gegen den B-Plan Nr. 0-86 ,Eseringen™, Burgdorf
grundsatzlich keine Bedenken. Im Planbereich befinden sich zurzeit keine Telekommuni-
kationslinien der Telekom. Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrdger ist es not-
wendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt wird. Bitte informieren Sie uns friihzeitig Uber die weite-
ren Planungsaktivitaten. [...]"[Als Anlage wurde ein Lageplan, Stand 08.10.2014 beige-
flgt]

Ausfilhrungen der Stadt Burgdorf zur Stellungnahme der Telekom:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und der Bitte nach frihzeitiger Beteili-
gung bei den ErschlieBungsmaBnahmen wird selbstverstandlich entsprochen.

Nr. 14: Zweckverband Abfallwirtschaft der Region Hannover, Stellungnahme
vom 28.10.2014

»+[...] gegen die Festsetzungen im o.g. Bebauungsplan bestehen aus Sicht des Zweckver-
bandes Abfallwirtschaft keine Bedenken. Sollten die Grundstlicke im Planbereich bebaut
und dauerhaft bezogen werden, hatten die Anwohner ihre Bioabfall- und Wertstoffsacke,
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ggf. auch Altpapier- und ,O-Tonnen™ am Abfuhrtag satzungsgemaB an der Eseringer
StraBe bereitzustellen.

An dieser Stelle méchten wir darauf hinweisen, dass der Zweckverband in Burgdorf ab
Frihjahr 2015 die Restmlill-Abfuhr Uber feste Behalter (Tonnen oder Container) einfliih-
ren wird. Neubaugrundstiicke werden ab diesem Zeitpunkt grundsatzlich an die Behalter-
abfuhr angeschlossen. Wahrend Abfall- und Wertstoffsacke zur Abholung weiterhin vom
Nutzer zur Abholung an der StraBe bereitgestellt werden miissen, werden feste Behalter
dann bis zu einer Entfernung von 15 m kostenfrei von ‘aha‘'-Mitarbeitern zum Leerungs-
fahrzeug und zurick zum Standplatz transportiert. Bei Transportwegen ber 15 m haben
die Nutzer die Wahl, den/die Behalter zur Leerung selbst an der nachst befahrbaren Stra-
Be bereitzustellen oder den - nach Entfernung gestaffelten — kostenpflichtigen Holservice
von “aha’ in Anspruch zu nehmen.

Weitere Anmerkungen/Anregungen haben wir z.Zt. nicht vorzubringen. [...]"

Ausfilhrungen der Stadt Burgdorf zur Stellungnahme der des Zweckverbands Abfallwirt-
schaft der Region Hannover:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und ein Hinweis hinsichtlich der kiinftig
vorgesehenen Restmill-Abfuhr Uber feste Behalter wurde in Kapitel 6.5.3 erganzt.

Nr. 15: Region Hannover, Stellungnahmen vom 03.11.2014:
»[...] Naturschutz

Aus naturschutzrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, da die geplanten BaumaBnah-
men als Nachverdichtung durch ein Verfahren gemaB § 13a BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB
ermoglicht werden sollen, die Verpflichtung zur Anwendung der Eingriffsregelung entfallt.
Deshalb werden weder fiir Bodenbeeintrachtigungen noch fiir die Beseitigung vorhande-
ner Geholze AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Auf die Umweltprifungen wird ebenfalls
verzichtet. Eine naturschutzfachliche Stellungnahme zu den vorbereiteten Eingriffen ist
somit nicht erforderlich.

Es wird jedoch vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Vorschriften des Artenschutzes
(844 ff BNatSchG) auch in einem Verfahren nach §13a BauGB anzuwenden sind. So sind
unter anderem alle historischen Vogelarten durch das Bundesnaturschutzgesetz streng
bzw. besonders geschiitzt.

Brandschutz

Der Léschwasserbedarf fiir das Plangebiet ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW mit
800l/min. Uber 2 Stunden sicherzustellen. Sofern das aus dem Leitungsnetz zu entneh-
mende Léschwasser der erforderlichen Menge nicht entspricht, sind zusatzlich noch un-
abhangige Ldschwasserenthnahmestellen in Form von z.B. Bohrbrunnen, Zisternen oder
ahnlichen Entnahmestellen anzulegen.

Des Weiteren wird auf die Anforderungen gemaB § 4 NBauO i.V.m. §§ 1 und 2 DVO-
NBauO beziiglich der Zuganglichkeit der Gebaude und zur Sicherstellung der Rettungs-
wege, hingewiesen. Bei der Neugestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind die Be-
lange der Feuerwehr insbesondere der Einsatz von Fahrzeugen der Feuerwehr bzw. Ret-
tungswagen, zu bericksichtigen. Das gilt insbesondere bei der Ausgestaltung der Ver-
kehrs- bzw. Zuwegungsflachen (Durchfahrthéhe — und Breiten, Wendebereiche und Kur-
venradien) durch Griingestaltung, Baume, Aufpflasterung etc.
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Bodenschutz

Im Plangebiet befindet sich eine altlastenverdachtige Flache gemaB § 2 (4) BBodSchG, da
hier durch die frihere Nutzung als Millplatz mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegan-
gen wurde, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Ge-
fahren flr den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Die Untere Bodenschutzbehdrde ist daher im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungs-
verfahren fir die betreffende Flache zu beteiligen.

Gewasserschutz

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf verwiesen, dass gegen den vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf keine Bedenken bestehen, sofern der belastete Boden im gesamten
Plangebiet vollstandig abgetragen bzw. saniert wird und so sichergestellt wird, dass eine
Niederschlagswasserversickerung durch belasteten Boden nicht stattfindet. Andernfalls
sollte die Niederschlagswasserableitung ausschlieBlich durch die vorhandene Mischwas-
serkanalisation erfolgen.

Bei Wohngrundstiicken wird im Regelfall das anfallende Niederschlagswasser mittels
Schachtversickerung in das Grundwasser eingeleitet. Da die Niederschlagswasser-
versickerung auf den Wohngrundstiicken keiner wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, ist
eine Uberwachung durch die untere Wasserbehérde nicht méglich. Um eine Auswaschung
der Schadstoffe aus dem belasteten Boden zu vermeiden ist deshalb die vollsténdige Bo-
densanierung oder der ausschlieBliche Anschluss an den Mischwasserkanal erforderlich.

Regionalplanung
Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. [...]"

Ausfilhrungen der Stadt Burgdorf zur Stellungnahme der Region Hannover:

Naturschutz: Die natur- und artenschutzrechtlichen Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Brandschutz: Der Hinweis zu den Erfordernissen des Brandschutzes wird zur Kenntnis
genommen und in Kapitel 6.4 dieser Begrindung erganzt.

Bodenschutz: Der Hinweis auf den Altlastenverdacht ist bekannt und wird in der Begriin-
dung in Kapitel 6.2.2 behandelt. Die weiteren Verfahrensschritte zur Beseitigung der Bo-
denverunreinigungen erfolgen in enger Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehor-
de, die in nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren beteiligt wird.

Gewasserschutz: Der Hinweis in Bezug auf die Niederschlagswasserversickerung wird zur
Kenntnis genommen. Der belastete Boden wird soweit erforderlich ausgetauscht, so dass
klinftig keinerlei Versickerung durch belasteten Boden mehr erfolgen kann.

Regionalplanung: Der Hinweis Uber die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung
wird zur Kenntnis genommen.

Nr. 16: Stadtwerke Burgdorf GmbH (bzw. Avacon AG), Stellunghahme vom
04.11.2014:

»~Gegen o0.g. Bebauungsplan bestehen keine Bedenken.

Auf dem Grundstlick wird eine Trafostation mit einer 1-kV- und 20-kV-Anbindung betrie-
ben. Der Zugang fiir die Station muss zu jeder Tages- und Nachtzeit gewahrleistet sein.
Die Leitungen dirfen nicht iberbaut werden.

Hinsichtlich vorgesehener Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenflachenbereich ist die
Einhaltung des DVGW-Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 "Baumstandorte und unterir-
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dische Ver- und Entsorgungsanlagen" zu beachten. Dieser Hinweis hat auch Gultigkeit flr
Baumpflanzungen in privaten Grundstlicken, sofern diese im Trassenbereich von zu ver-
legenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

Vor Beginn der BaumaBnahme bitten wir Sie aktuelle Leitungsplane bei uns anzufordern.

Bezliglich der Ausfiihrungen im B-Plan zu den vorgefundenen Kampfmitteln, méchten wir
Ihnen mitteilen, dass wir eventuell Ersatz der o.g. Station planen. [...] Im Falle des Neu-
baus wird in unmittelbarer Nahe ein neuer Stationsplatz benétigt.

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

Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf zur Stellungnahme der Stadtwerke Burgdorf GmbH

bzw. der Avacon AG):

Die Stellungnahmen der Stadtwerke Burgdorf bzw. der Avacon.AG inklusive Hinweis auf
einzuholende Leitungsplane und zu beachtendes DVGW-Regelwerk werden zur Kenntnis
genommen. Hinweise zur Zugangssituation der Trafostation befinden sich bereits in Kap.
6.5.6 der Begriindung, aktuelle Leitungsplane werden vor BaumaBnahme eingeholt und
der Bitte nach Beteiligung in der Realisierungsphase wird entsprochen. Entsprechend der
Uberlegungen, die Trafostation zu erneuern und im Zuge dessen ndher an die Eseringer
StraBe zu verlegen, wurde die textliche Festsetzung 9.2 zwecks Nachnutzungsmadglichkei-
ten der ggf. nicht mehr benétigten Versorgungsflache bzw. Teilen davon erganzt. Weitere
Abstimmung diesbezliglich erfolgt seitens der Stadt Burgdorf im Zuge der Umsetzung.

Nr. 17: Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH, Stellungnahme vom
07.11.2014:

«L...] Eine ErschlieBung des Gebiets erfolgt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Diese
sind in der Regel ohne Beteiligung des Auftraggebers an den ErschlieBungskosten nicht
gegeben. Wenn Sie an einem Ausbau interessiert sind, sind wir gerne bereit, Ihnen ein
Angebot zur Realisierung des Vorhabens zur Verfigung zu stellen. Bitte setzten Sie sich
dazu mit unserem Team Neubaugebiete in Verbindung: [Adresse] [...]"

Im Nachgang zu dieser Stellungnahme erfolgten eine telefonische Abstimmung sowie
Mailverkehr aus denen hervorging, dass der Telekommunikationskasten ,stehen bleiben
kann, sofern er spater nicht auf Privatgrund steht." Ware das doch der Fall, kénnte er
problemlos um ca. 2 m versetzt werden.

Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf zur Stellungnahme der Kabel Deutschland Vertrieb und

Service GmbH:

Die Stellungnahme der Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH wird zur Kenntnis
genommen. Es scheint vielfaltige Mdglichkeiten zum Umgang mit dem Telekommunikati-
onskasten zu geben (z.B. am Standort belassen, naher an die Eseringer StraBBe verlegen,
in den o6ffentlichen Verkehrsraum verlegen). Die textliche Festsetzung 9.2 erdéffnet Nach-
nutzungsmadglichkeiten flir diese ggf. freiwerdende Versorgungsflache, so dass im weite-
ren Verfahrensverlauf oder im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren eine weitere Ab-
stimmung und Einigung bezliglich des Standortes des Telekommunikationskastens erfolgt
wird.
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9. Verfahrensvermerke

[ist im Laufe des Verfahrens zu ergdnzen]

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der zzt.
gultigen Fassung und der §§ 10, 11 und 58 des Niedersachsischen Kommunal-
verfassungsgesetzes (NKomVG) in der zzt. gliltigen Fassung, hat der Rat der Stadt Burg-
dorf den Bebauungsplan Nr. 0-86 ,Eseringen®, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen sowie der vorstehenden Begriindung inklusive ortlicher Bauvor-
schriften, als Satzung beschlossen.

Burgdorf,

(LS)

(Blirgermeister)

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 0-86 ,Eseringen®™ wurde am 01.09.2014 von der
Stadtplanungsabteilung der Stadt Burgdorf ausgearbeitet.

Burgdorf,

Fachbereich Stadtplanung, Stadtplanungsabteilung
Bauordnung, Umwelt

(Baurat) (Abteilungsleiterin)

Der Entwurf der Begrindung in der Fassung vom 01.09.2014 lag zusammen mit dem
Entwurf der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 0-86 ,Eseringen® in der Zeit vom
06.10.2014 bis zum 06.11.2014 gemaB § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch 6ffentlich aus.

Burgdorf,

(BlUrgermeister)

Die vorstehende Begriindung in der Fassung vom wurde vom Rat der Stadt
Burgdorf in seiner Sitzung am beschlossen.
Burgdorf,

(Burgermeister)
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