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Bauausschuss 12.04.2016

Die HELMA Wohnungsbau GmbH wird in der Sitzung des Bauausschusses am 12.04.2016
ihr Entwurfskonzept zur Bebauung des Grundstiicks ,RolandstraBe - Alte Gartnerei® vor-
stellen.

Nachfolgend gebe ich IThnen vorab Informationen zum Plangebiet, zum planerischen Ent-

wicklungsstand sowie zu den Schwierigkeiten, die bei der Projektierung dieses Bereiches
zu beachten sind.

(Baxmann)
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Projektiert wird das Areal an der RolandstraBBe - begrenzt vom Friedhof im Siden,
der RolandstraBe im Westen und Norden sowie der BahnhofstraBe im Osten - vgl. an-
liegenden Kartenausschnitt (Anlage 1) und Luftbild (Anlage 2).

Dazu gilt Folgendes:

e Es bestehen schon seit Beginn der 2000er Jahre Uberlegungen dieses Areal an
der RolandstraBe/westlich der BahnhofstraBe zu entwickeln. Angedacht wa-
ren u.a.: Einzelhandels-Nutzung (Lebensmittelmarkt), Parkplatz-Nutzung, Tanz-
schulprojekt, Wohnbau-Nutzung...

e Fir den Bereich gilt der einfache Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 0-21 ,Innenstadt"
mit der Festsetzung Mischgebiet (MI).

e Das Areal der planerischen Uberlegungen hat eine GréBe von rd. 6.260 qm.

o Eigentumsverhaltnisse: vorwiegend Privat mit ca. 4.340 gm, Kirche mit ca.
1.360 gm und Stadt mit dem kleinsten Anteil von ca. 560 gm - vgl. anliegende
Ubersicht (Anlage 3).

e In 2005 hat die Stadtverwaltung zu grundsatzlichen Entwicklungsiiberlegun-
gen vermerkt, dass Wohnnutzung wegen der Larmbelastung nur bedingt geeig-
net ware, dass insofern gewerbliche Nutzungen bzw. die Errichtung von Geschafts-
oder Burogebauden eher méglich waren, wenn die vorhandene Wohnbebauung be-
ricksichtigt wird. Aufgrund der GroBe ware ggf. auch eine Einzelhandelsnutzung
maoglich und bei allen Nutzungsiiberlegungen ist das benachbarte Baudenkmal
Friedhof zu bertcksichtigen.

e Eine Anderung des B-Plans kommt ggf. in Betracht, wenn sich ein fiir die Stadt
interessantes Projekt findet, das die politische Zustimmung findet.

e Erforderlich ist ein Gesamtkonzept.

Gegenwartig wurden beginnend im Frihjahr 2014 zunachst auf Veranlassung der priva-
ten Eigentimerseite Gesprache mit einem Bauplanungs- und Ingenieurbiro aus Celle
gefuhrt. Nachdem in diesem Zusammenhang im September 2014 auch ein Gesprach mit
der Privat-Eigentiimerseite stattgefunden hatte, verlief die Planung aus Celle jedoch im
Sande.

Aktuell wurden und werden von einem Projektentwickler, der sich in der Sitzung am
12.04.2016 vorstellen wird, seit Anfang 2015 Konzept-Entwiirfe vorgelegt. Diese wurden
in mehreren Gesprachen im FB 3.1 erdrtert:

1. Januar 2015 - Vorstellung einer Entwurfs-Zeichnung fiir ein Wohnprojekt mit bzw.
ohne Einzelhandel (Lebensmittel-Discounter) nur auf den Privat-Flachen. — Erlau-
tert wurde, dass eine B-Plan-Anderung (iber Vorhabenbezogenem B-Plan (VEP)
erforderlich wiirde, dass ein externes Planungsbiiro das Projekt bearbeiten
musste. Es wurde auf die Erhaltungs-Satzung und das Thema Larm hingewie-
sen.

2. Anfang Februar 2015 - Vorstellung eines veranderten Konzeptes, weiter nur auf
den Privat-Flachen: ausschlieBlich Wohnen. Ein Gesprach des Projektentwicklers
mit einem Lebensmittel-Discounter habe ergeben, dass man wenn, das gesamte
Areal und eine offene Sichtbarkeit brauchte, aber man wiirde lieber am bestehen-
den Innenstadt-Standort bleiben. Die Einschaltung eines Larmgutachters sei be-
absichtigt. - Es wurde dargelegt, dass flr ein Larmgutachten die Larmquellen
Bahn, StraBe (Hochbriicke) und Biergarten zu berticksichtigen sind. Zu Uberlegen
sei, welche Nutzungen auf dem westlich verbleibenden, stadt./kirchlichen Be-
reich denkbar sind.

3. Ende Februar 2015 - Vorstellung zweier neue, um den westlichen Bereich erwei-
terte Planungsvarianten mit a) Bliro-Gewerbehof bzw. b) nur Wohnen, aber mit
Larmschutzwand.

4. Mitte 2015 wurde ein neuer Ansatz vorgestellt: Das letzte Konzept wurde nun als
Wohnbau-Konzept fiir eine Wohnungsbau GmbH weiterentwickelt. Der Kontakt mit
einem Larmgutachter habe ergeben, dass eine 4,5m hohe Wand erforderlich sei;
ein Gutachten ist noch nicht beauftragt! — Von Seiten der Stadt wurde dargelegt:
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Die Entwicklung des Bereichs ist hur mit den Flachen Stadt+Kirche denkbar. Ob
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und/oder ein Mischgebiet (MI) festsetzbar ist,
ist fraglich, auch in Bezug auf Larm. Die Beauftragung eines Larm-Gutachtens ist
zwingend erforderlich.

5. Am 23.06.15 nachstes Gesprach: Ein Schallgutachten sei beauftragt. Ebenso ei-
ne Verkehrszahlung. - Die dem Fachbereich 3.2 vorliegenden aktuellen Zahlen zu
Verkehren auf der Hochbriicke wurden zur Verfiigung gestellt. Beim Schallgutach-
ten sind neben dem Larm der DB-Strecke auch die Kfz-Verkehre, die Diskothek
(Biergarten) und auch der benachbarte Friedhof zu berlicksichtigen.

Die Kirche sei bereit, ihre ca. 1.350 gm Flachen einem gemeinsamen Konzept mit
der Stadt anzuschlieBen. Sie wiirden ihre Flachen insgesamt verauBern.

Die Wohnungsbau GmbH will Eigentumswohnungen schaffen, sie baut keine Keller
und keine Tiefgarage. — Perspektivisch wird zur Schaffung der Baurechte die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VEP) gemaB § 12 BauGB in
Aussicht gestellt. Dazu ist der Verwaltung zunachst ein iiberzeugendes Ge-
samtkonzept vorzulegen, damit die Politik anschlieBend entsprechende Be-
schliisse fassen kann. Zur Ubertragung von Planungsleistungen hat der Projekt-
entwickler bereits im Vorfeld mit einem ggf. zu beauftragenden Planungsbiiro ge-
sprochen.

Weiteres Vorgehen: Erarbeitung des Larmschutzgutachtens, Dokumentation der
bestehenden und geplanten Nutzungen im kiinftigen Geltungsbereich des VEP,
Konkretisierung und Beschreibung des Konzeptes. — Es wird angemerkt, dass ein
zusatzlicher Druck auf offentliche Parkplitze entstehe.

6. Schriftliche Mitteilung der Wohnungsbau-GmbH im Juli 2015: Das Schallgutachten
ist beauftragt den Einfluss der DB und der StraBenverkehre zu untersuchen; eine
schalltechnische Betrachtung der Diskothek und des Friedhofs ist nicht beauftragt.
Fir das B-Plan-Verfahren als VEP moge bitte nach §13a BauGB verfahren werden.

7. Am 04.08.15 ndchstes Gesprach: Ein Larmgutachten liegt vor. Es wurde eine
4 m hohe Uber Bahnschwelle (tatsachlich héher) zu errichtende Larmschutzwand
berlcksichtigt. Entsprechend der Konzeption vom 29.07.15 - welches auch
Grundlage der Larmbegutachtung ist - wirde/misste auf dem ,privaten Teil des
Areals® Wohnbaunutzung und auf dem Teil ,Stadt-/Kirchengrundstiick™ gewerbli-
che Nutzung zu realisieren sein. Folgende Larmparameter sind gegeben:

- Gewerbeldarm Diskothek v. a. durch Stellplatze,

- Verkehrsldrm nachts +1 dB(A)-Uberschreitung des MI-Orientierungswertes,

- Schienenléarm tagsuber +5 dB(A) und nachts +12 dB(A) auf ,Helma-
Grundstick™ - auf stadtischen und Kirchengrundstlick + 18 dB(A) nachts;

- Larmpegelbereich VI auf ,Helma-Grundstick"

- Gebaudekodrper auf ,,Stadt-/Kirchengrundstiick™ reduziert die Larmwerte auf
~Helma-Grundstiick" deutlich.

Die Ausweisung eines WA-Gebietes ist larmschutztechnisch nicht méglich,

vielmehr misste zur Realisierung von Wohnnutzungen ein MI festgesetzt werden.

Zudem ist eine gewerbliche Bebauung auf der Westseite als Abschirmung des

Bahnlarms notwendig.

Eine Wohnbaunutzung erfordert ein Schallschutzkonzept.

Die Wohnungsbau-GmbH konzipiere gern das gesamte Areal, wird aber nur auf
dem ,privaten Teil des Areals" realisieren. — FlUr den Teil , Stadt-
/Kirchengrundstiick" ist eine realisierbare gewerbliche Nutzung zu finden.

8. Nachfolgend besteht verwaltungsseitig Einigkeit, dass es primar Sache eines Ge-
samtprojektentwicklers ist, auch flir eine gewerbliche Nutzung einen Investor
zu finden. Die Stadt kédnnte zwar Kontakte herstellen, hat aber keine Mdglichkei-
ten zur Realisierung.

9. Am 23.09.15 erneutes Gesprach - Im Ergebnis war festzuhalten:

- Die Wohnungsbau-GmbH fihrt Gesprache mit ihrem Vorstand, um zu klaren,
dass sie ggf. weiter, d.h. das gesamte Areal konzipiert und realisiert.

- Stadt béte Moderation mit Kirche an.

- Es ist auch etwas Reales fiir den Teil ,,Stadt-/Kirchengrundstiick" zu liefern.
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Danach wurden im Februar 2016 die Gesprache wieder aufgenommen. Ein Termin am
04.02.16 hatte folgende Ergebnisse:

1.

Die Vorgaben der Stadt, nicht nur die privaten Flachen sondern den gesamten
Bereich zwischen RolandstraBe und Magdalenenfriedhof unter Einschluss der Fla-
chen von Stadt und Kirche zu entwickeln, wird akzeptiert.

Es liegt jetzt ein entsprechendes, von Wohnungsbau-GmbH beauftragtes Schall-
technisches Gutachten der AMT Ingenieurgesellschaft mbH vor. Diesem Gutach-
ten liegt eine neue Planung ohne Larmschutzwand zugrunde, die im Inneren
des Gelandes wie bislang finf Wohngebaude (ausschlieBlich fliir Eigentumswoh-
nungen) vorsieht. Neu ist eine durch drei Gebaude geschlossene Riegelbebauung
entlang der Westseite der RolandstraBe. Zwei der Gebaude (fiir Mietwohnungen)
sind als Wohngebaude mit abschirmenden Laubengdangen und eines als Gewerbe-
objekt fir Biros, Praxen o.a. geplant.

Eine Larmschutzwand zwischen Bahn und RolandstraBe, wie bislang diskutiert,
wird aufgrund deren nur geringen Wirkung (wie in dem Gutachten nachgewiesen),
nicht weiter verfolgt. — Lt. Schallgutachten kénnen mit den jetzt vorgeschlage-
nen MaBnahmen die Voraussetzungen fiir gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen
werden. Gleichwohl raumen auch die Gutachter ein, dass im Plangebiet nachts die
schalltechnischen Orientierungswerte flr ein MI weiterhin Uberschritten werden,
vertreten aber die Auffassung, dass die Uberschreitung in einem im Rahmen der
planerischen Abwagung akzeptablen MaB erfolge.

Nachfolgend fand zur Vorstellung der neuen Planung am 24.02.16 ein weiteres Gesprach
im FB 3.1 statt. Folgende Anregungen wurden mit auf den Weg gegeben:

Die ansatzweise im Konzept vorhandene Grundidee (Anordnung kleinerer, barriere-
freier Wohnungen in Kombination mit von Senioren nachgefragten , gewerblichen"
Nutzungen) kénnte noch viel starker ausgebaut und auf das gesamte Quartier be-
zogen werden. — Es wurde auf das Burgdorfer Modell verwiesen.

Im Larmschutz-Gebauderiegel sind weitere gewerbliche Nutzungen vorzusehen
(z.B. kleine Backerei als Treffpunkt, Mittagstisch).

Eine einheitliche Gesamtkonzeption hinsichtlich der baulichen Nutzung wiirde mog-
licherweise das gesamte geplante neue Quartier als ,gemischt genutzt™ qualifizieren
und ggf. eine Gesamtfestsetzung MI besser begriinden.

Wie am 24.02.16 vereinbart, hat am 17.03.2015 bei der Stadt ein weiteres Gesprach mit
der Wohnungsbau-GmbH, dem Projektentwickler und dem Schallgutachter stattgefunden.

Von der Investoren-Seite wurde seit dem 24.02.16 das Konzept liberarbeitet und der
aktuelle Stand mit Datum vom 15.03.16 vorgelegt. Im Vergleich zum Konzept vom
24.02.16 wurde lediglich der Bereich mit dem Gebaduderiegel der Baukdrper 6-8 veran-

dert.

Der Schallgutachter erlduterte, dass die Fassade des Gebduderiegels (Hauser 6 bis
8) mit einer gegliederten und absorbierenden Fassade auszufiihren ist, da ansons-
ten durch die Schall-Reflexion auf der Westseite der Bahn mit einer Erhéhung um 2
dB(A) zu rechnen ist.

Die Investoren-Seite schlagt nun fir den Gebduderiegel das im Gesprach am
24.02.16 vorgestellte ,Burgdorfer Modell* als ,gewerbliche Nutzung" vor. Diese
~Gewerbe-flachen™ im Erdgeschoss des Gebduderiegels hatten insgesamt eine Groé-
Be von 660 gm. Damit ist der im aktuellen baulichen Konzept enthaltene Anteil an
gewerblicher Nutzung gegeniiber dem vom 24.02.16 geringfligig vergréBert (vorher
ca. 450 gm).

Klargestellt wurde, dass die Wohnungsbau-GmbH samtliche Baukdrper errichten
wlrde. Die Wohnnutzungen im Inneren des Plangebietes wiirde auch von der Woh-
nungsbau-GmbH als Eigentumswohnungen realisiert werden. Fir die Umsetzung
der Nutzungen im Gebauderiegel ware dagegen entweder noch ein Gesamt-Investor
zu finden oder fUr kleinteilige gewerbliche Nutzungen verschiedene Einzel-Betreiber
einzuschalten.
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Fir die Nutzungen im Gebdauderiegel (Hauser 6 bis 8) werden mindestens im Erdge-
schoss gewerbliche Nutzungen gemaB BauNVO zu finden / zu projektieren sein. Die
im Konzept vorgestellten Funktionen (im Sinne vom ,Burgdorfer Modell") sind dem-
nach zunachst als optionale Nutzung zu sehen. In den Obergeschossen sieht das
Konzept barrierefreies Wohnen vor.

FAZIT:

Lt. Prifstandort 1 im Einzelhandelskonzept der Stadt Burgdorf (Dezember 2007)
liegt dieses Areal stadtebaulich-funktional im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt (funktionaler Erganzungsbereich). Er wird mit seiner Nahe zur Hauptlage
als Potenzialflache fir die Zentrenerweiterung empfohlen.

Im Innenstadtkonzept (Oktober 2010) wird beschrieben, dass , diese Flache ein
Entwicklungspotenzial fir Handel®™ darstellt und stadtebaulich die Mdglichkeit bie-
tet, einen ,Endpunkt auszubilden®. ,Aufgrund des massiven Larmproblems durch
die unmittelbare Lage an der Bahnstrecke erscheint die Kombination mit Wohnen
im Sinne einer stadtischen Mischung zwar wiinschenswert, aber nicht realisier-
bar."

Die Hauserzeilen in der Roland- und in der BahnhofstraBe liegen im Geltungsbe-
reich der Erhaltungssatzung (Marz 2012)

Das Gebaude BahnhofstraBe 2 steht zudem unter Denkmalschutz.

Aus Sicht der Stadtplanungsabteilung und des FB 3.1 sollte das Areal einer Ent-
wicklung zugefiihrt werden. Die Stadt hat in den vergangenen ca. 15 Jahren diese
Option eréffnet, offen gehalten und auch beflirwortet.

Es bestehen jedoch planerischen Schwierigkeiten - s.o.
Ein Einzelhandel-/Lebensmittelvorhaben erscheint unrealistisch.

Bleibt die Frage, ob die Stadt lieber Zurlickhaltung iben méchte im Sinne von Be-
dingungen Dialogforum Schiene Nord / Bahnlarm / Entwicklungshemmnisse...

Vor diesem Hintergrund bleibt zu Gberlegen und zu entscheiden, ob hier — im Sinne des
Konzeptes, welches am 12.04.16 vorgestellt wird — weiter gearbeitet werden soll. Dabei
bleibt Folgendes zu beachten:

Es handelt sich um einen Standort mit Bezug zur Innenstadt.

Mit der unmittelbaren Nahe zur Bahn bestehen Larmverhaltnisse, die die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebietes bzw. eine reine Wohnnutzung nicht zulas-
sen.

Fir die Festsetzung eines Mischgebietes sind im Plangebiet — neben den bereits
bestehenden - weitere gewerbliche Nutzungen gemaB BauNVO zu konzipieren.
Der erforderliche Stellplatznachweis ist auf der Konzeptebene bisher noch unge-
prift geblieben.

Ansichten und die Volumina der baulichen Massen zur Beurteilung der stadtebauli-
chen Wirkung stehen noch aus.

Es ist — bei Klarung der Prioritat (bisher nicht in Projektliste enthalten) - eine poli-
tische Entscheidung Uber das weitere Vorgehen zu treffen.
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