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Textliche Festsetzungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0-45 ,An der Mosch® wird
festgesetzt:

1. Fassung der BauNVO

1.1 Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. | 8. 132) einschliellich der letzten Anderung vom 22.04.1993 (Investi-
tions- und Wohnbaulandgesetz BGBL. | S. 466) anzuwenden.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1

In den eingeschriankten Gewerbegebieten sind Verkaufsstétten des Einzel-
handels mit den in der unten stehenden Sortimentsliste genannten zentren-
relevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur
mit folgenden Einschrankungen zuiéssig:

- Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit einem Hauptsortiment

zentrenrelevanter oder zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
aus der unten stehenden Sortimentsliste.

Zulassig sind die zentrenrelevanten oder zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimente aus der unten stehenden Sortimentsliste als Randsorti-
ment, das einem Einzelhandelsbetrieb mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-
timent sachlich zugeordnet ist. Der Umfang dieser gesamten Randsortimente
darf je Einzelhandelsbetrieb 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Gber-
schreiten.

Ausnahmsweise kénnen die zentrenrelevanten oder zentren- und nahversor-

gungsrelevanten Sortimente aus der unten stehenden Sortimentsliste als
Warensortimente einer Verkaufsstatte zugelassen werden, die einem Hand-

 werksbetrieb oder einem Betrieb des produzierenden Gewerbes rdumlich

und funktional zugeordnet sind und dem Hauptbetrieb deutlich
untergeordnet sind.

- Ausnahmsweise kénnen die zentrenrelevanten oder zentren- und nahversor-

gungsrelevanten Sortimente aus der unten stehenden Sortimentsliste als
Warensortimente von Tankstellen zugelassen werden. Der Umfang dieser
Warensortimente “darf je Tankstelle 100 m? Verkaufsfliche nicht Uber-
schreiten.

(§ 1 Abs. 9i. V. m. Abs. 5 BauNVO)

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
3.1 Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass die zuldssige Grundflache

durch die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu ei-
ner Grundflachenzah! von 1,0 Gberschritten werden darf, wenn vorhandene
Betriebsgeb&ude unter weitgehendem Erhalt der vorhanden Bausubstanz
umgenutzt werden. :

(§ 16 1.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)




G. Besondere Anforderungen an die Gestaltung von Werbeanlagen
Ortliche Bauvorschrift (§ 9 Abs. 4 i.V.m. § 56, 97 und 98 NBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 91 NBauO (BuBgeldvorschrift) handelt, wer entgegen
der folgenden Bauvorschriften eine Werbeanlage errichtet.

G.1 Werbeanlagen sind nur bis zu einer max. Héhe von 6 m zuléssig. Bezugspunkt
zur Bestimmung der Hohe ist die Oberkante der néchstliegenden &ffentlichen
Verkehrsflache der Strale 'An der Mésch'. Dies gilt sowoh! fur freistehende
Werbeanlagen, wie auch fur Werbeaniagen an und auf Gebauden.

G.2 Werbeanlagen an Gebauden kénnen abweichend von G.1 ausnahmsweise
auch bis zu einer max. Hohe von 8 m zugelassen werden, wenn keine Beein-
trachtigung der angrenzenden Wohngebiete oder des Landschaftsraums erfolgt.

G.3 Werbeanlagen mit blinkendem oder bewegtem Licht sind unzulassig.

G.4 Ausnahmsweise konnen Werbeanlagen mit langsam wechselndem Licht
zugelassen werden, wenn keine Beeintréchtigung der angrenzenden Wohn-
gebiete, des Landschaftsraums oder des Ortsbildes erfoigt.

Hinweis der StrafRenbaubehdrde

innerhalb der gesetzlich geltenden Bauverbotszonen entlang der Hauptverkehrs-
straen sind Hochbauten jeder Art (auch Werbeanlagen) und sonstige bauliche
Anlagen (auch Garagen, Stellflichen etc.) sowie Aufschittungen und Abgrabungen
gréBeren Umfanges unzulédssig.

Hinweis der Bodenschutzbehdrde

Im Plangebiet befinden sich mehrere altlastenverdéchtige Flachen gemal § 2 Abs. 4
BBodSchG, auf denen bei der derzeitigen Nutzung (Kfz-Werkstatt, Waschaniage,
Stralenmeisterei u. a.) mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wird, bei
denen der Verdacht schadiicher Bodenverunreinigungen oder sonstiger Gefahren fir
den Einzelnen oder die Aligemeinheit besteht. in Baugenehmigungsverfahren fur die
betroffenen Flachen ist daher grundsétzlich die untere Bodenschutzbehtrde zu
beteiligen.




Augenoptik 52.49.3 Augenoptiker
Bekieidung 52.42 Einzefhandel mit Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)
Blicher aus 52.47.2 | Einzelhande! mit Bichern und
Fachzeitschriften (NUR: Biicher)
Computer 152.49.5 Finzelhandel mit Computern, Computer-
teilen, peripheren Einheiten und
Software
Flektrokleingerate aus 52.45.1 | Einzelhandel mit elektrischen Haushalts-
gerdten (daraus nur: Elektrokleingerite)
Fahrrdader und Zubehér 52.49.7 Einzelhandel mit Fahrréddern, Fahrrad-
teilen und —zubehér
Foto- und optische Erzeugnisse |52.49.4 Einzelhandel mit Foto- und optischen
und Zubehdr Erzeugnissen (ohne Augenoptiker)
Glas/Porzellan/Keramik 52.44.4 Einzelhandel mit keramischen Erzeug-
nissen und Glaswaren
Kurzwaren/Schneidereibedarf/ 52.41.2 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneide-
Handarbeiten sowie Meterware refbedarf, Handarbeiten sowie Meterware
fiir Bekleidung und Wdsche fiir Bekleidung und Wésche
Haus-/Bett-/Tischwasche aus 52.41.1 | Einzelhandel mit Haushaltstextifien
(darunter NICHT: Einzelhandel mit
Bettwaren und Matratzen)
Heimtextilien/ Gardinen 52.44.7 Einzelhandel mit Heimtextilien
Hausrat aus 52.44.3 | Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden
(darunter NICHT: Einzelhandel mit
Bedarfsartikeln fir den Garten, Mébeln
und Grillgerdten fir Garten und
Camping, Kohle-, Gas und Oléfen)
Leuchten/Lampen 52,44.2 Einzethandel mit Beleuchtungsartikeln
Medizinische und orthopadische [52.32.0 Einzelhandel mit medizinischen und
Gerdte orthopddischen Gerdten
Musikinstrumente und 52.45.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und
Musikalien Musikalien
Papier/Biiroartikel/Schreibwaren | 52.47.1 Einzelhandel mit Schreib- und Papier-
sowie Kilnstler- u. Bastelbedarf waren, Schul- und Bliroartikein
: aus 52.49.9 | Sonstiger Facheinzelhandel
(NUR: Einzelhandel mit Organisations-
mitteln fir Birozwecke)
Schuhe, Lederwaren 52.43 Einzelhandel mit Schuhen und
Lederwaren
Spielwaren 52.48.6 Einzelhandel mit Spielwaren
Sport- und Campingartikel 52.49.8 Einzelhandel mit Sport- und
(ohne Campingmdhbel und Campingartikeln (ohne Campingmodbel)
Angelbedarf) -
Telekommunikationsartikel 52.49.6 Einzelhande! mit Telekommunikations-
' endgerdten und Mobiltelefonen
Teppiche (ohne Teppichbéden) |aus 52.48.1 | Einzelhandel mit Tapeten und Boden-
beldgen (daraus nur: Einzelhandel mit
Teppichen)
Uhren/Schmuck 52.48.5 Einzethande!l mit Uhren, Edelmetaliwaren

und Schmuck




Unterhaltungselektronik 52.45.2 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhal-
tungselektronik und Zubehor
Waffen/lagdbedarf/Angeln aus 52.49.9 | Sonstiger Facheinzelhandel anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Einzelhandel
mit Handelswaffen, Munition, Jagd- und
Angelgerdten)
Wohneinrichtungsbedarf aus 52.48.2 | Einzelhandel mit Kunstgegenstédnden,
{ohne Mébbel), Bilder/ Poster/ Bildern, kunstgewerblichern Erzeugnissen,
Bilderrahmen/Kunstgegenstdnde Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikel
aus 52.44.6 | Einzelhandel mit Hoiz-, Kork-, Flecht-

und Korbwaren (darunter NICHT: M&bel
aus Hoiz, Kork, Flechtwerk oder
Korbwaren)

Zentrer

nd nahversorgungsrelevante Sortimente.

Blumen

aus 52.49.1

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und
Saatgut (NUR: Blumen)

Drogerie, Kosmetik/Parflimerie

52.33

aus 52.49.9

Einzelhandel mit Parfimeriewaren und
Kérperpflegemitteln

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig
nicht genannt (NUR: Einzelhandef mit
Waschmitteln fiir Wische, Putz- und
Reinigungsmitteln, Blrstenwaren und
Kerzen)

Nahrungs- und Genussmittel

52,11.1

52.2

Einzelhandel mif Nahrungsmittein,
Getrénken und Tabakwaren, ohne
ausgepréagten Schwerpunkt

Finzelhandel mit Nahrungsmitteln,
Getrdnken und Tabakwaren

Pharmazeutische Artikel
{Apotheke)

52,31.0

Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften

aus 52.47.2

Einzelhandel mit Blichern und Fachzeit-
schriften (NUR Fachzeitschriften)

Einzelhandel mit Unterhaltungszeit-
schriften und Zeitungen

entrenrelevante Sortimente

‘B.auma_rkt-Sortiment im engeren
Sinne »

aus 52.46

und aus
52.44.3

und aus
52.48.1

und aus
52.45.1

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrich-
mitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
(daraus nicht: Garten- und Camping-
artikel, Kfz- und Fahrradzubehir)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden
(daraus nur: Kohle-, Gas- und Oldfen)

Einzelhandel mit Tapeten und Boden-
beldgen (daraus nicht: Einzelhandel mit
Teppichen)

Einzelhandel mit elektrischen Haus-
haltsgerdten und elektrotechnischen
Erzeughissen (daraus nur: anderweitig
nicht genannte elektro-technische
Erzeugnisse)




Bettwaren aus 52.41.1 |Einzelhandel mit Haushaltstextilien
(daraus nur: Einzelhandel mit
Bettwaren)
Elektrogrofigerate aus 52.45.1 | Einzelhandel mit elektrischen Haus-
haltsger&ten (daraus nur:
Elektrogrofgeréte)
Gartenartikel aus 52,44,3 | Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden
{ohne Gartenmdbel) (daraus nur: Bedarfsartikel .und
Grillgerdte flr den Garten)
und aus Einzelhande!l mit Eisen-, Metall- und
52.46.1 Kunststoffwaren {daraus nur:
Rasenméher, Eisenwaren und Spiel-
geréte flir den Garten) '
Kfz-Zubehor 50.30.3 Finzelhande!l mit Kraftwagenteilen und
. -zubehdr
Mdobel 52.44.1 Einzelhande! mit Wohnmdbein
und aus Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur:
52.45.9 Finzelhandel mit Bliromébeln)
und aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden
52.44.3 (daraus nur: Mdbel fiir Garten und
Camping)
und aus Einzelhande!l mit Holz-, Kork-, Flecht-
52.44.6 und Korbwaren {(daraus nur: Einzel-
handel mit Korbmdabeln)
und aus Einzelhandel mit Antiquitéten und
52.50.1 antiken Teppichen
Pflanzen/Samen aus 52.49.1 | Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und
Saatgut (daraus nur: Einzelhandel mit
Pflanzen und Saatgut)
Zoolegischer Bedarf und 52.49.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf

lebende Tiere

und lebenden Tieren

! Klassifikation der Wirtschaftszweige Ausgabe 2003, Statistisches Bundesamt (Hrsg.).
Ein Umsteigeschllissel von der WZ 2003 zur WZ 2008 kann bei der Stadt Burgdorf eingesehen werden.,
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1 Rechtsgrundiagen
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVQ)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 PlanzVO)

- Niedersichsische Bauordnung (NBauQ)
- Niederséchsische Gemeindeordnung (NGO)
(jeweils in der zurzeit giltigen Fassung)

2 Veranlassung, Erforderlichkeit und Ziele

Das Planverfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-45 wurde im Januar 2007
eingeleitet. Die Planung erfolgt, um die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im
Gewerbegebiet 'An der Mésch’ neu zu regeln. Damit dient die Bebauungsplandnderung
der Steuerung des Einzelhandels in Burgdorf. Weiterhin soll eine Umstellung auf die
aktuelle Baunutzungsverordnung {(BauNYQ) erfolgen.

Als Grundlage der Planung wurde im Jahresverlauf 2007 ein kommunales Einzelhandels-
konzept fir die Stadt Burgdorf aufgesteilt. Wesentliche Zielsetzung des Einzelhandels-
konzeptes ist es, die zentralen Einkaufsbereiche der Stadt Burgdorf fur die Stadt und das
Umland entsprechend der Funktion Burgdorfs als Mittelzentrum zu erhalten und zu
starken. Die Aufsteliung des Einzelhandelskonzeptes baut mithin auf das im Dezember
2002 vom Rat beschlossene Stadtmarketingleitbild auf.:

Das Einzelhandelskonzept umfasst u.a. die Burgdorfer-Sortimentsliste, die in zentrenrele-
vante, zentren- und nahversorgungsrelevante sowie nicht zentrenrelevante Einzethan-
delssortimente gegliedert ist. Entsprechend den im Einzelhandelskonzept aufgestellten
Ansiediungsleitsatzen sollen mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.0-45 die
zentrenrelevanten sowie die zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelssorti-
mente aus dem Katalog der im Gewerbegebiet zuldssigen Hauptnutzungen ausgeschlos-
sen werden. Die nicht zentrenrelevanten Sortimente sollen weiterhin zulédssig bleiben.

Konkreter Anlass fiir die Anderung des Bebauungspians war zudem eine Mitte November
2006 eingereichte Bauvoranfrage flr einen Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittel-, Droge-
rie- und Textilmarkt) im Gewerbegebiet 'An der Mdsch’. Zur Sicherung der Aufstellung
des Bebauungsplans wurde Ende Januar 2007 eine Verdnderungssperre fur das Plan-
gebiet erlassen. (Die Verdnderungssperre ist am 08.02.2007 in Kraft getreten.)

Erganzend wurden im Verlauf der Ausarbeitung des Bebauungsplans Gestaltungsrege-
lungen flr Werbeanlagen aufgenommen.

3 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Bei dem Bebauungsplan Nr. 0-45/2 handelt es sich um eine textliche Anderung des
geltenden Bebauungsplans Nr. 0-45 ,An der Moésch". Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 0-45/2 entspricht daher dem Geltungsbereich des bestehenden
Bebauungsplans Nr. 0-45 ,An der Mdsch®.

Der Geltungsbereich ist in den folgenden Abbildungen dargestellt. Er liegt im Westteil der
Kernstadt von Burgdorf, nordlich der StraBe ‘An der Mdsch’, siidlich der 'DorfstraBe’
(B 188) und westlich der ‘Schillerslager LandstraBe’ (B 443), in der Gemarkung Burgdorf,
Flur 23 und 24. ‘
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4 Stadtebauliche Ausgangssituation

4.1 Nutzungs- und Eigentumsstruktur
Derzeit sind in dem Gewerbegebiet ‘An der Mésch’ folgende Betriebe ansassig
{vgl. voranstehende Abbildung):
. FuBbodenbauer, Bautrocknung und -Sanierung,
Kiichenstudio (ca. 440 m? Verkaufsflache),
Fliesen- und Baderfachmarkt (ca. 285 m?2 Verkaufsfléche),
Diamantbohr- und -sdgebetrieb,
- Autowerkstatt, -lackieranlage und -waschanlage,
Strafenmeisterei des Landes.
Weiterhin sind eine ehemalige Gartnerei und mehrere Wohngeb&ude vorhanden.

Im Einzelnen stellt sich die Nutzungs- und Eigentumsstruktur im Plangebiet derzeit
folgendermaBen dar:

Flur Flurstiick _Gr'c'JBe/Ante_iI Nutzung Eigentimer
im Plangebiet

Flur 23 106/2 0,0009 ha StraBe, Abstandsgrin - Stadt Burgdorf
Filur 23 117/4 1,1740 ha Brache, Wohnen privat

Flur 23 117/5 1,1732 ha StraBenmeisterei, Wohnen privat

Fiur 24 68/34 0,1520 ha Wohnen privat

Flur 24 68/55 0,1843 ha Griunflache Stadt Burgdorf
Flur 24 68/61 0,0212 ha Graben Stadt Burgdorf
Flur 24 68/92 0,0167 ha Wohnen privat

Flur 24 68/393 0,3808 ha Gewerbe privat

Flur 24 68/395 0,0535 ha Einzelhandel privat

Flur 24 68/398 0,0589 ha Einzelhandel privat

Flur 24 68/399 0,1780 ha Gewerbe : privat

Flur 24 68/400 0,2594 ha Einzelhandel/Gewerbe privat

Flur 24 68/401 0,1683 ha Gewerbe : privat

4.2 Ortsbild, Nutzung der Umgebung

Das Gewerbegebiet ‘An der Mésch’ liegt direkt an der Kreuzung zweier Hauptverkehrs-
straBen. Nérdlich verlduft die B 188 (‘DorfstraBe’) und dstlich die B 443 ('Schillerslager
LandstraBBe’). Jenseits der HauptverkehrsstraBen schlieBen nach Norden die Wohngebiete
der Burgdorfer Weststadt an und nach Osten das Wohngebiet 'HeeBeler Kirchweg'. Weiter

siidéstlich folgen, ebenfalls jenseits der B 443, Teichanlagen (‘Anglerparadies’) und -
Griinflichen ('In der Mesche’) sowie eine Tennisanlage und das Wohngebiet 'Neu-Arbeck’.

Siudlich an das Gewerbegebiet und weiter nach Sldwesten schlieBen Wald-, Wiesen- und
Wasserflachen (‘Grofie Méschen') an.

4.3 Bodenverunreinigungen

Die Untere Bodenschutzbehdrde hat darauf hingewiesen (vgl. Kapitel 10.2 Region
Hannover), dass sich im Plangebiet mehrere altlastenverdéchtige Flachen gemal § 2
Abs. 4 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) befinden, auf denen bei der der-
zeitigen Nutzung (Kfz-Werkstatt, Waschanlage, StraBenmeisterei u. a.) mit umweltge-
fahrdenden Stoffen umgegangen wird, bei denen der Verdacht schddlicher Bodenverun-
reinigungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Dabei handelt es sich um einen allgemeinen Altlastenverdacht. Es liegen keine Hinweise
vor, die einer weiteren gewerblichen Nutzung der Flachen entgegenstehen. Um sicherzu-




Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 0-45/2 17.06.2008

stellen, dass die Untere Bodenschutzbehdrde in nachfoigenden Baugenehmigungsver-
fahren flr die betroffenen Flachen beteiligt wird, wurde aber ein entsprechender Hinweis
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Auswertung von Luftbildern durch den Kampfmittelbeseitigungsdienste hat ergeben,
dass in Bezug auf Abwurfkampfmittel keine Bedenken bestehen.

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebiets flir den Kraftfahrzeugverkehr erfolgt
(ber die StraBe ‘An der Mdésch’. Diese miindet an der nordwestlich des Plangebiets
gelegene Ampelkreuzung in die 'DorfstraBe’ (B 188). Die Zufahrt zum Gewerbegebiet
wird durch die regelm&Big im nachmittdglichen Feierabendverkehr auftretenden
Rickstaus vor der Burgdorfer Innenstadt beeintrichtigt. Mit der in Bau befindlichen
Nordumgehung (B 188n) wird sich diese Situation aber verbessern.

Fir FuBgénger- und Radfahrer ist das Gebiet ebenfalls Ober die oben genannte Ampel-
kreuzung zu erreichen. Weiterhin gibt es slddstlich des Gewerbegebiets entlang der
StraBe ‘An der Mésch’ einen ungesicherten Ubergang tber die B 443,

Mit dem &ffentlichen Personennahverkehr {OPNV) ist das Gebiet mit der Regionalbuslinie
640 Burgdorf-Altwarmblchen zu erreichen. Die Haltestelle ‘Monkeburg’ befindet sich im
Bereich der oben genannten Ampelkreuzung.

Priifung, ob eine Ausnahme vom Zufahrtsgebot moglich ist?

Im Verlauf des Bauleitplanverfahrens wurden von einem Grundstiickseigentiimer Plane
zur Ansiediung eines Schnellrestaurants (Fast-food) mit Autoschalter vorgelegt. Dazu
wurde die Anfrage gestellt, ob auch eine Zufahrt von/zur '‘DorfstrafBe’ (B 188,:) méglich
sei. Der geltende Bebauungsplan Nr. 0-45 steht einer Genehmigung dieser Zufahrt
entgegen, da festgesetzt ist, dass die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbegrundstlicke
nur (iber die StraBe ‘An der Mdsch’ zuldssig ist. Eine Befreiung von dieser Festsetzung
ware nicht mdglich, da die Grundziige der Planung berlhrt wirden.

Es wurde daher gepriift, ob in den Anderungsbebauungsplan eine Ausnahmeregelung von
dem festgesetzten Zufahrtsgebot aufgenommen werden kann. Damit auf die zukinftig
sich &ndernden Verkehrsverhaltnissen nach Fertigstellung der B 188n im Rahmen einer
Ermessensentscheidung reagiert werden kann.

Der nach Fertigstellung B 188,., zustandige StraBenbaulasttrdger, die Region Hannover,
hat zundchst einer Zufahrt unter derm Vorbehalt ‘nur Rechtsabbieger und Rechtseinbieger’
zugestimmt®. Mit der Zielsetzung, der Férderung gewerblicher Ansiediungen in dem
Gewerbegebiet, wurde daher in den Vorentwurf des Bebauungsplans eine Ausnahmerege-
lung vom Zufahrtsgebot aufgenommen.

Gegen eine Ausnahmeregelung sprachen jedoch die folgenden Einwdnde (vgl. unter
anderem in Kapitel 10.2 Stellungnahme der Polizeiinspektion}:

- Die DorfstraBe {B 188) ist in dem betroffenen Teilstiick sogenannte 'freie Strecke’
auferhalb der Ortsdurchfahrten. Dies wird voraussichtlich auch nach Verlegung
der B 188n so beibehalten.

- Bei den beiden Kreuzungen ‘DorfstraBe’ (B 188)/'Schillerslager Landstrae’
(B 443) und ‘DorfstraBe’ (B 188)/'An der Mdsch’ handelt es sich um Unfalischwer-
punkte. :

- Eine Begrenzung des Zu-/Abfahrtsverkehrs durch z.B. Fahrstreifenbegrenzung
(durchgezogene Linie) auf Rechtsabbieger und Rechtseinbieger wverhindert
Linksabbieger erfahrungsgemaB nur unzureichend, Selbst bei einer Dreiecksinsel
in der Zu-/Abfahrt ist mit Linksabbiegern zu rechnen.

- Die DorfstraBe (B 188) ist in diesem betroffenen Teilstlick als Bedarfsumleitung
der BAB 2 (Bundesautobahn 2) ausgewiesen.

! Schreiben der Region Hannover an die Nds. Landesbehérde fir StraBenbau und Verkehr vom 28.12,2007
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Unter Beriicksichtigung dieser Einwdnde wurde ftetztlich entschieden die Ausnahme-
regelung wieder aus dem Anderungsbebauungsplan zu streichen. Dieser Entscheidung
hat auch der zuklinftige StraBenbaulasttrager, die Region Hannover, zugestimmt.

5 Bestehende raumliche Planungen

5.1 Urspriingliche Bebauungsplane Nr. 0-45 und Nr. 0-45/1

Der Bebauungsplan Nr. 0-45 ,An der Mésch" ist seit dem 30.03.1978 rechtsverbindlich.
Als Art der baulichen Nutzung ist ein auf Mischgebietsniveau ‘eingeschrinktes Gewerbe-
gebiet’ festgesetzt. Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 0-45 sind
in der nachfolgenden Abbildung dargestellt. Textlich festgesetzt wurde Folgendes:

1. ,Eingeschriénktes Gewerbegebiet
.. im Gewerbegebiet [sind] nur solche Betriebe und Anlagen zuléssig, die nach ihrem
Stérungsgrad im Mischgebiet zuldssig sind.

2. Abweichende Bauweise
.. offene Bauweise mit der Abweichung ... festgesetzt, daB die Geb&udeldngen 50 m
iiberschreiten dirfen,

3. Sichtdreieck im Bereich der Kreuzung der BundesstraBen 188 und 443
... von jeglicher Sichtbehinderung Uber NN 54,75 m freizuhaltende Flache.

4. Sichtdreieck im Bereich der Kreuzung der BundesstraBe 188 / StadtstraBe An der
Mosch
... von jeglicher Sichtbehinderung Uber NN 56,00 m freizuhaltende Flache.

5. AnschluB an die Verkehrsfiache
Die Gewerbegrundstiicke sind nur (ber die StadtstraBe An der Mdsch zu erschlieBen.

6. Gebdudehdhe
GemaB ... dirfen Baulichkeiten die Héhe von 72 m (0. NN nicht dberschreiten.”

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-45 (rechtsverbindlich seit dem
04.06.1987) wurde festgesetzt, dass statt der Baunutzungsverordnung von 1968 die
Baunutzungsverordnung 1977 anzuwenden ist.
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5.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Bauleitpldne sind gem&B § 1 Abs. 4 an Raumordnungsziele anzupassen, und zwar auch
dann, wenn die Bebauungspléne dlteren Datums sind. Raumordnungsgrundsatze sind in
die Abwdgung einzustellen.

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogamms (RROP) 2005
ist das Plangebiet als ‘Vorhandener bauleitplanerisch gesicherter ' Siedlungsbereich’
festgelegt. Die Beikarte la ‘Regionales Einzelhandelskonzept’ weist das Gewerbegebiet
als Teil des bestehenden Standortbereichs (Mittelzentrum) aus, s. folgende Abbildung.

Die B 443 im Osten ist als 'HauptverkehrsstraBe von lberregionaler Bedeutung’ darge-
stellt und die ‘DorfstraBe’ im Norden als ‘HauptverkehrsstraBe von regionaler Bedeutung’,
Die in siidéstlicher Richtung anschlieBenden Landschaftsflichen sind mit den Grund-
sitzen 'Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft’ und ’\lorsorgegebset flr Erholung’
versehen.

In der beschreibenden Darstellung des RROP sind zur rdumlichen Steuerung von
groBflichigen Einzelhandelsbetrieben im Abschnitt D 1.6.1 raumordnerische Ziele und
Grundsétze aufgenommen worden, In Bezug auf die vorliegende Bebauungsplandnderung
sind folgende Zielaussagen zu beriicksichtigen:

Abschnitt D 1.6.1-04

= ,Die Ansiedlung neuer sowie die Erweiterung vorhandener groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe auBerhalb
- der zentralértlichen Standertbereiche, ...
- der Standorte von Fach- und Verbrauchermarkten ...
ist unzuldssig.”

x| Die zentraldrtlichen Standortbereiche, ..., die Standorte von Fach- und Verbrau-
chermérkten sowie ... sind in der zeichnerischen Darstellung bzw. den Beikarten 1
a und b [b = herausgehobene Fachmarkstandort] abschlieBend festgelegt."

s Fir die festgelegten Standorte fiir Fach- und Verbrauchermaérkte innerhalb der
zentralértlichen Standortbereiche gelten die jeweiligen textlichen Festlegungen
des Ziels D 1.6.1-05."

Abschnitt D 1.6.1-05

= Im Versorgungskern, ... sind Neuansiedlungen und Erweiterungen ... ohne weitere
raumordnerische Prifung zulédssig.®

= Im mittelzentralen Standortbereich .. auBerhalb eines Versorgungskerns sind
Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben sowie von
Fachmarktstandorten zuldssig, die .. keine Gefdhrdung des Versorgungskerns
darstelien ... ."

s EanzelhandelsgronrOJekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortumenten (wie
Mobe[markte, Bau- und Heimwerkermérkte, Gartencenter, Automérkte) sind
grundsétzlich auch auBerhalb stddtebaulich integrierter Lagen an verkehrlich gut
erreichbaren Standorten im baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig. Dabei sind.nicht mehr als 10 von Hundert
und maximal 700 gm der Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente
zulédssig."

Im Weiteren ist im Abschnitt D1.6.1 08 folgender Grundsatz in das RROP aufgenommen
worden: ,Bestehende Bebauungspldne sollen an die geltende Fassung des § 11 Abs. 3
BauNVQ angepasst werden. Baurechte flr Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebie-
ten sollen auch unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit mog!:chst ausgeschlossan
werden.”

Diesen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung entsprechend wird mit dem Ande—
rungsbebauungsplan Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Gewerbegebiet
‘An der Mésch’ begrenzt. Ein vollstédndiger Ausschluss von Elnzelhandeisbetneben erfolgt
aber nicht.
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5.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet groBtenteils als gewerbliche
Baufldche dar. Diese ist nach Nordwesten, Norden und Osten im Ubergang zu den
HauptverkehrsstraBen von einem schmalen Umring Griinflache umgeben.

Der Anderungsbhebauungsplan behdit die festgesetzte Art der baulichen Nutzung
‘Gewerbegebiet’ bei und ist somit aus der Fldchennutzungsplandarstellung entwickelt.

6 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

6.1 Steuerung des Einzelhandels

6.1.1 Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten allgemein

Im Allgemeinen sind in Gewerbegebieten Einzelhandelsvorhaben als Gewerbebetriebe
aller Art nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ohne Einschrankung der angebotenen Sortimente
zul#ssig, sofern es sich nicht um groBfidchige Einzelhandelsbetriebe mit stédtebaulichen
Negativauswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO handelt.

GrofBflachig sind Einzelhandelsbetriebe nach aktueller Rechtsprechung, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m2 iberschreiten®. Fiir groBfiichige Einzelhandelshetriebe giit
laut § 11 Abs. 3 BauNVO, dass in der Regel Auswirkungen auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwickiung und
Ordnung vorhanden sind, wenn ihre Geschossflache mehr als 1.200 m?2 betrégt’. Die
aligemeine Zuldssigkeit letztgenannter BetriebsgréBen ist deshalb vorbehaltlich des
Gegenbeweises gemaRl § 11 Abs. 3 S. 4 BauNVO auf Kerngebiete und auf fir sie festge-
setzte Sondergebiete begrenzt.

Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung kdnnen aber auch
Einzelhandelsbetriebe haben, die zwar unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit oder
unterhalb der Vermutungsschwelle von 1.200 m? Geschossflache liegen, aber wegen
ihrer Haufung an einem desintegrierten Standort oder ihrer zerstreuten Verteilung auf
das Stadtgebiet zentrale oder nahversorgungsrelevante Einzelhandelsstandorte beein-
tréchtigen.

Zielsetzung der Bebauungsplandnderung ist dementsprechend insbesondere der
Ausschluss von kleinflichigen und groBflichigen zentrenrelevanten sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben.

6.1.2 Einzelhandelskonzept

Burgdorfer Sortimentsliste (Definition von Betriebstypen nach Warengruppen)

Wenn besondere stidtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kénnen nach § 1 Abs. 9 in
Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO in einem Baugebiet bestimmte Arten von baulichen
Anlagen ausgeschlossen werden. Diese Moglichkeit der Modifizierung der in einem
Baugebiet allgemein zuldssigen Art der baulichen Nutzung wird als Feindifferenzierung
bezeichnet. Es kénnen nur Nutzungsunterarten bzw. Anlagentypen ausgeschlossen
werden, die es in der sozialen und dkonomischen Realitat gibt.

Irm Gewerbegebiet ‘An der M&sch’ solien bestimmte Einzelhandelsbetriebe ausgeschiossen
werden. Einzelhandelsbetriebe sind eine bestimmte Art von Gewerbebetrieben, die durch
den Verkauf von Waren an den Endverbraucher gekennzeichnet sind. Es sollen jedoch
nicht sdmtliche Einzelhandelsbetriebe ausgeschiossen werden, sondern nur sogenannte
zentrums-/innenstadt- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe. Da es keine
allgemeinglitige Definition gibt, welche Einzelhandelsbetriebe zentrums-/innenstadt-
oder nahversorgungsrelevante sind, ist Uber die Ausarbeitung des kommunalen Einzel-

ZBVerwG 4 C 10.04 Urteit vom 24.11.2005

3> Fur die urspriinglichen Bebauungspléne Nr. 0-45 und Nr. 0-45/1 ist die BauNVQ 1977 mit der
Regelvermutungsschwelle von 1.500 gm Geschossflache anzuwenden, -
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handelskonzeptes (Stadt+Handel 2007) definiert worden, welche Sortimente in Burgdorf
als zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsreievant anzusehen sind (s. unter text-
liche Festsetzungen 'Burgdorfer Sortimentsliste’). Die in der Sortimentsliste benannten
Warengruppen beziehen sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene
Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003). Damit erfolgte eine allgemein aner-
kannte aus der ortlichen Situation abgeleitete Umschreibung von Betriebstypen des
Einzelhandels.

Derzeit wird vom Statistischen Bundesamt die Ausgabe 2008 der Klassifikation der
Wirtschaftszweige (WZ 2008) ausgearbeitet. Grundlage des kommunaien Einzelhandels-
konzeptes und der Burgdorfer Sortimentsliste war jedoch die WZ 2003 und diese sall
daher auch in der Bebauungsplandanderung beibehalten werden. Der Umsteigeschilssel
von der WZ 2003 zur WZ 2008 kann bei Bedarf bei der Stadt Burgdorf eingesehen
werden.

Zielsetzungen des Einzelthandelskonzepts

Am 13.12.2007 hat der Rat der Stadt Burgdorf das kommunale Einzelhandelskonzept als
stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Als {ibergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwickiung in Burgdorf wurden im Einzelhan-
delskonzept folgende Zielsetzungen dargelegt (vgl. Stadt+Handel 2007, S. 89):

- Sicherung und Ausbau der Bedeutung des Innenstadtzentrums,

Abbau von struktureflen Schwéachen des Zentrums,

Sicherung zukunftsfahiger Erweiterungsoptionen,

- Sicherung und raumlich-strukturelle Verbesserung der Nahversorgungssituation,

- Raumliche Konzentration des Einzelhandels insgesamt auf leistungsfdhige und
zukunftsfahige Standorte,

- Zukunftsfahige Arbeitsteilung zwischen den Versorgungsbereichen.

1

Die rdumliche Konkretisierung dieser Zielsetzungen erfolgte im Einzelhandelslkonzept
{iber das Zentren- und Standort- und Nahversorgungskonzept {vgl. folgende Abbil-
dungen; Stadt+Handel 2007, 5. 104 und S. 92).

Ansiedlungsleitsatze des Einzelhandelskonzeptes

Zur Umsetzung der oben dargestellten Zielsetzungen wurde im Einzelhandelskonzept
die ‘Burgdorfer Sortimentsliste’ definiert (s. textliche Festsetzungen) und es wurden
die im Folgenden angeflihrten Ansiedlungsleitsdtze gebildet (Stadt+Handel 2007,
S. 112 ff. mit weiteren Ausfliihrungen zu den Ansiedlungsleitsdtzen):

1. Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsertiment zukiinftig nur im Innenstadt-
zentrum. ‘

II. Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukénftig nur im
Innenstadtzentrum sowie in den Nahversorgungszentren.

III. Einzethandel i.S5.d. Leitsatzes II auch an sonstigen integrierten Standorten zur
Versorgung des Gebietes, wenn negative Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich oder die wohnungsnahe Grundversorgung vermieden werden,

IV. GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzentrum und an den
festgelegten Sonderstandorten,
(Nicht groBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem MHauptsortiment
prinzipiell Uberall im Stadtgebiet, empfohlen wird aber die Ansiediung in den
zentralen Versorgungsbereichen oder an den Sonderstandorten.)

V. Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt auf 10% der
Gesamtverkaufsfléche bzw. max. 800 m?2 Verkaufsflache,

VI. Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben (Mandwerkerprivileg, rdumlich zugeordnet,
fléchen- und umsatzmaBig deutlich untergeordnet).

i3
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Sonderstandort "An der Mdsch’

Der Bereich des Gewerbegebietes ‘An der Mdsch’ wurde im Zentren- und Standortkonzept
des Einzelhandelskonzeptes als Sonderstandort fiir groffidchige Einzelhandelsbetriebe -
(Verkaufsflaiche > 800 m2} mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment dargestellt. Mit
diesem Entwicklungsziel wurde zum einen dem vorhandenen Einzelhandelsbestand
(Klichenstudio und Fliesen-/Baderfachmarkt) entsprochen, zum anderen sollten auch
Entwicklungsméglichkeiten erdffnet werden.

In Bezug auf die weitere Entwicklung wurde dem Standort jedoch eine nachrangige
Prioritdt zugeordnet. Erste Prioritdt auch fUr die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter
Sortimente hat der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt erhalten, Die zweite Prioritat
wurde mit der Zielsetzung der Standortbindelung dem Gewerbegebiet Hiilptingsen
zugeordnet und erst die dritte Prioritdt den Gewerbegebieten ‘Nordwest’ und ‘An der
Mdsch’ (vgl. Stadt+Handel 2007, S, 98 f.).

Zulassigkeit groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzeihandels

Die voranstehenden Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes zum Sonderstandort ‘An
der Mosch’ sind regionalplanerisch nicht endabgestimmt. Die Zuldssigkeit von groBflach-
igen nicht zentrenreievanten Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet ‘An der Mosch’
unterliegt auch zukiinftig der Prifung des § 11 BauNVO. Im Rahmen dieser Prifung hat
auch eine regionalplanerische Einzelfaliprifung zu erfolgen.

6.1.3 Ausschluss von bestimmten Verkaufsstatten des Einzelhandels

Den beschriebenen Entwicklungszielen des Einzelhandelskonzeptes entsprechend, werden
im Gewerbegebiet 'An der Mdsch’ Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Haupt-
sortiment* ausgeschlossen (vgl. Ansiedlungsleitsatz 1),

Weiterhin werden auch Einzelhandelshetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsorfiment ausgeschlossen {vgl. Ansiedlungsleitsatz II und III). Als Standort fiir
einen der Nahversorgung dienenden Lebensmittelmarkt ist das Gewerbegebiet nicht
geeignet. Zum einen spricht die unglnstige Erreichbarkeit fir FuBgdnger und Radfahrer
dagegen. Ein gesicherter Zugang besteht lediglich an der Kreuzung der StraBen ‘An der
Mosch’/'MdnkeburgstraBe’/'DorfstraBe’ (B 188). Zum anderen ist mit dem im Jahr 2003
ausgewiesenen Sondergebiet an der 'WeserstraBe’' (Verkaufsflache ca. 4.300 m2) ein
Nahversorger fUr die Weststadt eingerichtet waorden, der im Hinblick auf die Fertigstellung
der B 188n deutlich verkehrsglinstiger liegt. Weiter ist in der Weststadt ein Nahversor-
gungsstandort im Bereich 'MénkeburgstraBe’/'Norderneystral3e’ vorhanden. Dieser liegt
fuBlaufig optimal erreichbar an der SammelerschlieBungsstraie zu mehreren Wohnge-
bieten und umfasst einen Lebensmittelmarkt mit ca. 500 m?2 Verkaufsfliche, eine
Apotheke, ein Arztehaus und ein Sanitdtsgeschaft. Der dort ansdssige Discounter hat
zwar aufgrund seiner Umsiedlung an die ‘Schillerslager LandstraBe’ selt einigen Monaten
geschlossen, aber besonders im Hinblick auf die nicht motorisierte Bevélkerung wird
angestrebt, an diesem Standort oder in der ndheren Umgebung nahversorgenden
Einzelhandel zu erhalten bzw. zu entwickeln. Entwicklungsméglichkeiten sind vorhanden.
Das Gewerbegebiet ‘An der Mdésch' ist von dem Nahversorgungsstandort ca. 600 m
entfernt. Um die Entwicklung des Nahversorgungsstandortes an dem optimaleren
Standort ‘Mdnkeburgstrale’/'Norderneystrafe’ nicht durch einen Lebensmittelmarkt im
Gewerbegebiet ‘An der Mésch’ zu gefdhrden, werden im Gewerbegebiet auch Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ausge-
schlossen (vgl. Stadt4+-Handel S. 101 Abb. 56 Suchrdume flir Lebensmittelmarkte).

Nicht zuldssig sind entsprechend textlicher Festsetzung Nr. 2.1 {erster Spiegelstrich)
somit Einzelhandelsbetriebe mit einem Hauptscertiment aus den Warengruppen, die in der
‘Burgdorfer Liste’ unter ‘Zentrenrelevante Sortimente’ und ‘Zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente’ in der Spalte ‘Bezeichnung nach WZ 2003’ aufgefithrt sind.

% Das Mauptsortiment (Kernsortiment) ist der Sortimentsteil des Einzelhandelsbetriebs auf den sich die
Haupttatigkeit erstreckt und mit dem i.d.R. der Uberwiegende Umsatzanteil erzielt wird.
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Aligemein zuldssig bleiben nur kleinflichige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevantem Hauptsortiment {vgl. Ansiedlungsleitsatz 1IV), sofern § 11 BauNVO dem nicht
entgegensteht. Dies sind kleine Bau- und Gartenmarkte {einschlieBlich zoologischem Be-
darf), Mébelmarkte, Etektrofachmérkte mit HaushaltsgroBgeréten (z.B. Waschmaschine,
Kiihlschrank, Herd) und Mérkte fiir Kfz-Zubehdr. In diesen Einzelhandelsbetrieben sind
die in der 'Burgdorfer Liste’ unter ‘Nicht zentrenrelevante Sortimente’ in der Spalte
‘Bezeichnung nach WZ 2003’ aufgefiihrten Warengruppen als Kernsortiment zuléssig.

Die Ansiedluna von groBflichigen nicht zentrenrelevanten Finzelhandelsbetrieben ist
nicht Zielsetzung der vorliegenden Bebauungsplanadnderung. Diese unterliegt weiterhin

der Einzelfallpriifung des § 11 BauNVQ,

Der Verkauf von Waren der zentrenrelevanten bzw. der zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimente wird als Randsortiment® in Ergénzung der zuldssigen Hauptsorti-
mente zugelassen. Damit ist die Errichtung allgemein (blicher Einzelhandelsbetriebe
méglich. In einem Gartenmarkt (Hauptsortimente Gartenartikel und Pflanzen/Samen)
sind beispielsweise auch die Randsortimente Biumen, (Fach-)Zeitschriften oder (Garten-)
Leuchten/Lampen zuléssig. Im Hinblick auf die Zielsetzungen ‘Sicherung und Ausbau des
Innenstadtzentrums’ und 'Sicherung und rdumlich-strukturelle Verbesserung der Nahver-
-sorgungssituation’ erfolgt eine, dem Ansiedlungsleitsatz V entsprechende Begrenzung der
zuldssigen Verkaufsfliche dieser Randsortimente. Mit der Verkaufsflachenbegrenzung
wird auch den Zielen der Raumordnung (RROP D 1.6.1 05) und Landesplanung (LROP C
2.3 03) entsprochen. Die Verkaufsflichenbegrenzung der Randsortimente bezieht sich
nicht auf die 'nicht zentrenrelevanten Sortimente’.

Aushahmsweise zugelassen wird der Verkauf von Waren der zentrenrelevanten bzw. der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auch entsprechend dem sogenannten
Handwerkerpriviieg, vgl. Ansiedlungsleitsatz VI. Diese Ausnahme soll auch unselbstandi-
ge Verkaufsstitten, die anderen in einem Gewerbegebiet zuldssigen oder ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen zugeordnet sind, umfassen. Beispielsweise kénnen auch innerhalb
eines Fitnesscenters kleine Verkaufsstitten mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortiment {iber den Weg der Befreiung zugelassen werden. Eine (GroBen-) Begrenzung
der Verkaufsstétten, die unter das Handwerkerprivileg fallen, erfolgt indem festgesetzt
wird, dass der Verkauf dem Hauptbetrieb funktional sowie rdumlich zugeordnet und
deutlich untergeordnet sein muss.

Bei Verkaufsstatten, die einer anderen Nutzung (z.B. Handwerksbetrieben) zugeordnet
sind, kann es sich auch um selbstdndige Einzelhandelsbetriebe handeln, wenn sie z.B.
fiber einen eigenen Eingang und vom Hauptbetrieb unabhangige Offnungszeiten verfu-
gen. Diese Betriebe kénnen ggf. auch lber eine Befreiung zugelassen werden, sofern von
ihnen keine Beeintrdchtigungen des Innenstadtzentrums oder der wohnungsnahen
Grundversorgung ausgehen. Auch fir kleinste selbstédndige Einzelhandelsbetriebe wie z.B.
Kioske kénnte der Verkauf von Waren der zentrenrelevanten bzw. der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente {iber eine Befreiung zugelassen werden. Aufgrund
der geringen GroBe des Gewerbegebiets ist jedoch nicht zu erwarten, dass sich zur
Versorgung des Gebiets mit z.B. Pausensnacks ein Kiosk ansiedelt.

Nur in Bezug auf Tankstellenldden wird von der oben genannten Zielsetzung (zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente nicht als Hauptsortiment) abgewichen, da der
Betrieb von Tankstellen heute Ublicherweise nur in Verbindung mit Warenverkauf der
zentrenrelevanten bzw. der zentren- und nahversorgungsretevanten Sortimente erfoigt.
Es wird eine fur neue Tankstellenfdden iibliche VerkaufsflichengréBe von 100 m2 fur die
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente festgesetzt. Dabei wird davon
ausgegangen, dass neue Tankstellenldden in einem Mittelzentrum eine Gesamtverkaufs-
fliche von 120 m2 nicht tberschreiten, von denen ca. 20 m2 fir den Verkauf von Waren
des nicht zentrenrelevanten Sortiments Kfz-Zubeh&r genutzt werden. (Der derzeit grofite
Tankstellenladen in der Stadt Burgdorf am Berliner Ring hat eine GréBe von ca. 75 m2.)

5 Randsortimente (Nebensortimente, ergénzendes Sortiment) sind dem Kernsortiment des Einzelhandelsbetrie-
bes sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs und i.d.R, des Umsatzanteils deutlich
untergeordnete Sortimentsteile.
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Die Errichtung einer Tankstelle soll nicht generell ausgeschlossen werden, da es direkt in
der Weststadt von Burgdorf bisher keine Tankstelle gibt (im westlich anschlieffenden
Ortsteil HeeBel werden zzt. zwei Tankstellen betrieben). Fiir die Ansiedlung einer
Tankstelie ist das Gewerbegebiet ‘An der Mbsch' besser geeignet als die nérdlich der
‘DorfstraBe’ gelegenen Siedlungsgebiete der Weststadt, denn das Gewerbegebiet liegt
auBerhalb des geplanten Trinkwasserschutzgebietes 'Radhop’ (Libke 2000, Anlage 1).

6.1.4 Auswirkungen auf den Bestand

Durch die festgesetzte Einschrénkung der zul&ssigen Einzelhandelssortimente wird eine
bisher im Gewerbegebiet ‘An der MGsch’ zuldssige Nutzung teilweise aufgehoben. Dies
berlihrt die verfassungsrechtliche Garantie der Unverletzlichkeit des Eigentums, die
grundsédtzlich auch die in einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten
Baurechte umfasst. Umfang und Inhalt des Schutzes werden in den §§ 39 ff. BauGB
bestimmt. In Bezug auf die vorliegende Anderung des Bebauungsplans sind insbesondere
die Entschadigungsregelungen zur Anderung und Aufhebung einer zuldssigen Nutzung in
§ 42 BauGB relevant.

§ 42 Abs. 2 BauGB sieht eine siebenjahrige vermégensrechtiiche Plangewdhrleistung vor.
FUr nicht nur unwesentliche Wertminderungen eines Grundstiicks, die durch Anderung/-
Aufhebung einer zuldssigen Nutzung innerhatb der Siebenjahresfrist verursacht werden,
besteht Anspruch auf Entschadigung. Nach Ablauf von sieben Jahren (ab Zuléssigkeit der
Nutzung) besteht It. § 42 Abs. 3 kein Entschadigungsanspruch mehr flr nicht verwirk-
lichte Nutzungen. Grundséatzlich gilt aber auch nach Ablauf der Siebenjahresfrist, dass die
Einschrankung der Rechte des Grundeigentums aus Griinden des Wohls der Allgemeinheit
erforderlich sein muss.

Die Siebenjahresfrist ist sowohl in Bezug auf den urspringlichen Bebauungsplan 0-45
(rechtsverbindlich seit 1978) wie auch in Bezug auf die 1. Anderung des Bebauungsplans
0-45 ,An der M&sch® (rechtsverbindlich seit 1987) abgelaufen. Ein Schutzanspruch
besteht demnach nur noch fir verwirklichte Nutzungen.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Sortimentseingrenzungen auf die verwirklichten
Nutzungen wurde eine Ortsbesichtigung mit folgenden Ergebnissen durchgefihrt:

- Das Kiichenstudio bietet als Hauptsortiment das nicht zentrenrelevante Sortiment
Mébel an, dieses Hauptsortiment ist weiterhin zuldssig. Aus der Gruppe der zen-
trenrelevanten Sortimente werden nach Auskunft des Betreibers nur (Kichen-)
Lampen/Leuchten angeboten. Dieses Sortiment ist als Randsortiment weiterhin
zuldssig.

- Der Fliesen- und Bdderfachmarkt bietet nach Auskunft des Betreibers nur Waren
des nicht zentrenrelevanten Baumarkt-Sortiments an. Dieses Hauptsortiment ist
weiterhin zuldssig.

- Der FuBbodenbauer bietet spezielle Pflegemittel flir Bodenbeldge an, dieses
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortiment (Putz- und Reinigungsmittel) ist
im Rahmen des scgenannten 'Handwerkerprivilegs’ weiterhin zuldssig.

- Der Diamantbohr- und Sé&gebetrieb will nach Auskunft des Betreibers auf einer
Flache von ca. 5 m?2 Verkaufsaktionen mit Garten- und Baumarktartikel durch-
fihren. Dieses nicht zentrenrelevante Sortiment ist weiterhin zuldssig.

- Die Autowerkstatt bietet aufBBer Motordl kein weitere KFZ-Zubehdér an, Dieses ware
als nicht zentrenrelevantes Scrtiment aber zuldssig.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die ausgeilibten (Einzelhandels-)Nutzungen
durch die getroffenen Sortimentsbegrenzungen nicht eingeschrankt werden. Die im
Plangebiet verwirklichten Nutzungen kénnen auch weiterhin ausgeiibt und ggf. auch
erweitert werden. Somit werden die sich aus der verwirklichten Nutzung ergebenden
Grundstlickswerte durch die Bebauungsplandnderung nicht gemindert,

Eingeschrankt werden durch die Sortimentsbegrenzung aber die Mdglichkeiten einer
Nutzungsanderung. Dies kann eine Wertminderung der Grundstiicke darstellen. Diese
Nutzungsmdglichkeiten sind aber nach Ablauf der Siebenjahresfrist wie oben dargestellt
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nur noch eingeschrénkt geschltzt und es besteht kein Entschddigungsanspruch mehr.
purch die getroffenen Festsetzungen wird die Umnutzung der Grundstiicke auch weder
unmaglich gemacht noch wesentlich erschwert. Ausgeschlossen wird nur eine bestimmte
Art der gewerblichen Nutzung. Weiter zuldssig bleiben diverse andere Arten von
Gewerbebetrieben.

6.2 Umstelilung der BauNVO

Die Anderung des Bebauungsplans wird zum Anlass genommen, um den Bebauungsplan
auf die aktuelle Fassung der Baunutzungsverordnung {BauNVO) umzustellen. Die 1.
Anderung des Bebauungsplans, mit der auf die 1977er BauNVO umgestellt wurde (vgl.
Kap. 5.1), wird damit aufgehoben.

Folgende Auswirkungen sind bei der Umsteliung von der 1977er BauNVO auf die 199Cer
RBauNVO von Bedeutung:

- Vergniigungsstétten sind nur noch ausnahmsweise zuléssig, bisher waren sie als
'Gewerbebetriebe aller Art’ allgemein zuldssig. Da im Gewerbegebiet keine
Vergniigungsstatten angesiedelt sind, ist diese Anderung ohne erhebliche
Auswirkungen auf die bestehenden Betriebe.

- Die Regelvermutungsgrenze fiir raumbedeutsame Auswirkungen groBfldchiger
Einzelhandelsbetriebe und vergleichbarer Betriebe wird nun in § 11 BauNVO mit
1.200 m2 Geschossflache definiert - vorher 1.500 m2. Diese Anderung ist nicht
von erheblicher Bedeutung, denn letztlich wird nur, fir die Einzelhandeisbetriebe
mit einer Geschossflache > 1.200 m2 und < 1.500 m?2, die in § 11 BauNVO
geregelte Nachweispflicht der Auswirkungen des Vorhabens von der Stadt auf den
Vorhabenstréger verfagert. .

- Die Grundflichen von Nebenanlagen und anderen Nicht-Hauptanlagen (z. B.
Garagen, Steliplatzen und Zufahrten) sind nach § 19 BauNVO auf die zuldssige
Grundfliche anzurechnen. Gleichzeitig wird eine Uberschreitung der zul&ssigen
Grundfliche um bis zu 50 %, héchstens jedoch bis zu einer Grundfidchenzanhl
(GRZ) von 0,8 , in § 19 BauNVO ermdglicht. Vorher wurden die Nicht-Hauptanla-
gen auf die Grundfldche nicht angerechnet, damit war ein max. Grundflachenzahl
von 1,0 méglich.

Wegen der Festsetzung einer abweichenden Bestimmung zur Uberschreitung der
zuldssigen Grundflache (s. u.) ist diese Anderung nicht erheblich.

6.3 MaB der baulichen Nutzung

In den §§ 17 und 19 der zuklinftig anzuwendenden BauNVO (1990) wird die Obergrenze
fur die Uberschreitungen der zuldssigen Grundfldchenzahl in Gewerbegebieten mit 0,8
festgelegt. Im westlichen Teil des Gewerbegebiets ‘An der Mdsch’ sind mehrere Bau-
grundstiicke vorhanden, auf denen diese max. GRZ bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschrit-
ten wird, vgl. Luftbild in Kapitel 4.1. Im &stlichen Teil sind die Baugrundstiicke bisher
deutlich weniger versiegelt, Mit der Zielsetzung zuklinftig einen gewissen Anteil der
Gewerbegrundstiicke aus Grinden der stddtebaulichen Gestaltung und des Umwelt-
/Naturschutzes unversiegelt zu belassen, wird darauf verzichtet, eine Obergrenze der
max. zuldssigen Grundfliche von 1,0 festzusetzen. Um aber andererseits auch die
Umnutzung bestehender Gewerbebauten nicht mit GbermaBigen Entsiegelungsmaf-
nahmen zu belasten, wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 eine entsprechende
Ausnahmeregelung festgesetzt.

6.4 Gestaltung von Werbeanlagen
In den Anderungshebauungsplan ist eine &rtliche Bauvorschriften aufgenommen worden,
die Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen umfasst. Damit werden folgende
Zielsetzungen verfolgt: _
1. Die nordlich und 8stlich des Gewerbegebiets anschlieBenden Wohngebiete, mit
groBtenteils 1'/,- bis 2-geschossigen Wohnhé&usern, sollen vor einer Beeintréach-
tigung durch Werbeanlagen geschiitzt werden.
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2. Der studwestlich anschlieBende Landschaftsraum (Landschaftsschutzgebiet und
gem&B RROP 2005 Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft sowie
Vorsorgegebiet fur Erholung) soll vor einer Beeintriachtigung durch
Werbeanlagen geschiitzt werden.

3. Das Ortsbild des Stadteingangs soll vor ibermé&Big aufdringlichen und image-
schadigenden Werbeanlagen geschitzt werden. Damit soll der tandliche/land-
schaftliche Charakter des Ortseingangs erhalten bleiben. Dieser ist gekenn-
zeichnet durch die sidlich anschiieBenden Viehweiden und die begrinten
Larmschutzwalle im Norden der Dorfstrae.

Um die 1. und 2. Zielsetzung zu erreichen, wird mit einer Héhenbegrenzung flir Werbe-~
anlagen (textliche Festsetzung G.1), die Fernwirkung von Werbeanlagen beschrankt. Mit
max. 6 m Héhe bleiben die Werbeanlagen damit unterhalb der Oberkante der
anschlieBenden Wohngebaude und unterhalb der Hdhe von Baumen und GroBstrauchern.
Die Wirkung der Werbeanlagen wird somit im Wesentlichen auf die direkt an das
Gewerbegebiet anschliefenden Verkehrsfléchen begrenzt.

Mit der textlichen Festsetzung G.2 wird eine ergdnzende Ausnahmeregelung fir Werbe-
anlagen an und auf Gebduden getroffen. Diese ermdglicht gegebenenfalls das Anbringen
von Werbeanlagen Uber einer Hohe von 6m, wenn keine Beeintréchtigung der
angrenzenden Wohngebiete oder des Landschaftsraums erfolgt. Diese Festsetzung wurde
aufgenommen, weil Werbeanlagen an/auf Gebduden in der Regel als weniger stérend
empfunden werden als freistehende Werbeanlagen, insbesondere wenn es sich um nicht
beleuchtete Werbeanlagen handelt.

Ebenfalls mit der Zielsetzung, die Stérwirkung von Werbeanlagen auf die angrenzenden
Wohngebiete und Landschaftsschutzgebiete einzugrenzen, werden mit der textlichen
Festsetzung Nr, G.3 Werbeanlagen mit Lichteffekten ausgeschlossen. Weijterhin wird mit
dieser Einschridnkung der Werbeméglichkeiten die 3. Zielsetzung verfolgt. Werbeanlagen
mit schnell bewegten oder blinkenden Lichteffekten wirken in einer [andlich/landschaftlich
gepragten Umgebung unangenehm aufdringlich und vermitteln ein niedriges Niveau.
Insbesondere an einer stadtischen Eingangssituation sind derartige Werbeanlagen daher
unangebracht. '

Werbeanlagen mit weniger aufdringlichen Lichteffekten kdnnen ilber die mit der text-
lichen Festsetzung G.4 getroffene Ausnahmeregelung zugelassen werden.

Die im Gewerbegebiet derzeit vorhandenen Werbeanlagen entsprechen den Festset-
zungen zur Gestaltung von Werbeanlagen.

7 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Bebauungsplandnderung bezieht sich auf Flachen, fiir die bereits Baurechte bestehen.
Es erfolgt keine Ausweitung der im urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzten MafBe
der baulichen Nutzung, sondern durch die Umstellung der BauNVO eine geringflgige
Einschrankung der max. versiegelten Flache {vgl. Kapitel 6.2 und 6.3). Eingriffe in Natur
und Landschaft (§ 18 BNatSchG und § 7 NNatG) werden durch den Anderungsbe-
bauungsplan semit nicht ermdéglicht. Ausgleichsmafinahmen sind nicht erforderlich.

8 Durchfiihrung der Planung und Kosten

Bodenordnende MaBnahmen (§§ 45 ff. BauGB), MaBnahmen der ErschlieBung (§§ 123 ff.
BauGB) oder AusgleichsmaBnahmen (§ la Abs. 3 und §8§ 135aff. BauGB) sind aufgrund
der Bebauungsplan@nderung nicht erforderlich.

9 Aufstellungsverfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 0-45 erfolgt als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung in einem sogenannten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Die Durch-
fiithrung einer Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), die Erstellung eines Umweltberichts
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(§ 2a BauGB) und einer zusammenfassenden Erkidrung (§ 10 Abs. 4 BauGB) erfolgt ent-
sprechend § 13a Abs. 2 i.V.m § 13 Abs. 3 Satz 1 picht. Auch eine (Umwelt-)Vorprifung
des Einzelfalls im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 2 ist nicht erforderlich, da mit der
Bebauungsplandnderung die zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
(Hauptnutzung) nicht erweitert wird.

Weiterhin werden die folgenden in § 13a Abs. 1 BauGB benannten Bedingungen
eingehalten:

- Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die umweltvertréglichkeitspriifungspflichtig sind,
wird nicht vorbereitet oder begriindet. Mit der Plandnderung wird die zuldssige
Nutzung nicht erweitert sondern eingeschrankt.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Gebiete des Schutzgebietsnetzes Natura
2000 (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintréchtigt werden. Das ndchstliegende
gemeldete FFH-Gebiet Nr. 328 ‘Altwarmbiichener Moor’ liegt ca. 3,5km vom
Plangebiet entfernt.

10 Beteiligungsverfahren

10.1Friithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
25.03. bis 08.04.2008 durchgefiihrt. Es wurden zwei Stellungnahmen abgegeben.

¢ Betreiber des Subway Fastfood Restaurants MarktstraBe 68, Stellungnahme vom
08.04.2008

,seit Mai 2007 betreibe ich, mit gutem Erfolg, an der unteren MarktstraBe Nr. 68 ein
SUBWAY Fast Food Restaurant. Als gebirtiger Burgdorfer und Hauseigentimer im

Bereich MarktstraBe/Bahnhofstrafle war es mir ein BedUrfnis, gerade diesen Bereich mit
neuem Leben zu erfiillen, was meiner Meinung nach auch gelungen ist und die Investition
eines sechsstelligen Euro-Betrages bis zum heutigen Tag gerechtfertigt schien.

Heute habe ich nun im Bauamt Einsicht in den o. g. Bebauungspian genommen und
musste feststellen, dass geplant ist, in nicht einmal 600 m Entfernung von unserem
Standort und an derselben StraBe (B 188), einen weiteren Fast Food Betrieb anzusiedeln.
Hiergegen méchte ich erhebliche Bedenken anmelden, da diese Situation fiir mich zu
erheblichen UmsatzeinbuBBen fihren und die getétigte Investition unrentabel wird. Erin-
nern maéchte ich in diesem Zusammenhang daran, dass SUBWAY Restaurants zu 95 % in
innerstadtischen Bereichen angesiedelt sind und hauptséchlich von der verhandenen
Laufkundschaft existieren und somit tiber ein zentrenrelevantes Sortiment verfiigen, das
meiner Meinung nach auch in Burgdorf geschiitzt werden musste,

Selbstverstandlich kann ich die Ansiedlung eines weiteren Fast Food Betriebes nicht
verhindern. Es bleibt mir aber unverstindlich, wie so ein Betrieb mit Autoschalter sich an
einer in der Zukunft verkehrsberuhigten Strafie (B 188) niederlassen will, wo sich der
Standort im Gewerbegebiet Nordwest, in unmittelbarer N&he der BundesstraBe {B 188n),
geradezu anbietet. Ich mochte Sie bitten, auch diese Variante mit in ihre Planung einzu-
beziehen.

Letztendlich méchte ich auf die Situation MarktstraBe/Ecke BahnhofstraBe hinweisen, die
sich nach der Fertigstellung der UmgehungsstraBe B 188n ergibt (Kreisel}. Auch hier
werden die Hauseigentliimer gefordert sein, den innerstddtischen westlichen Eingangsbe-
reich der MarktstraBe attraktiver zu gestalten und in der Hoffnung Investitionen tatigen,
deren Rentabilitdt nicht durch neve auBerstadtische Planungen zunichte gemacht werden,
wie das gerade im geschilderten Fall passieren kénnte.

Ich hoffe, dass meine Anregungen in Ihre Planung eingehen und stehe Ihnen gern fiir ein
persénliches Gesprach zur Verfiugung.”
AuSTUBFRG SR der StattBurgdo
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®Anwohner des Zilleweges, Stellungnahme vom 26.05.2008
+~Wir bendtigen zusatziiche Einnahmen durch die Neuansiedlung von Dienstleistungs- und
Gewerbebetrieben. Keine leichte Aufgabe flr die Stadt Burgdorf.

Aber:

Muss das Gesuch eines Fast-Food-Betreibers forciert werden, indem eine Abbiegespur flir
eben diese Kunden von der ‘DorfstraBBe’ in dieses Gebiet gebaut wird? (Im letzten Jahr
hatte man dieses Anliegen durch die Verdnderungssperre einem anfragenden Investor fur
ainen geplanten Verbrauchermarkt versperrt.)

Es gibt m. E. groBe Vorteile bei einer anderen &rilichen Ansiedlung fir Investoren,
namlich das neue ,Gewerbegebiet Nord-West".

Hier sichern 2 Bundesstrafien, die B 188 N sowie die B 443, durch ein hoheres
Verkehrsaufkommen die erforderliche Kundenfrequenz und auch der Abstand zur
nachsten Mc Donald Filiale Lehrte ist wesentlich groBer!

Das ,Gewerbegebiet An der Mdsch" bringt dem Investor ,nur® die B 443-Kunden, uns

¢ Die textliche Festsetzung 4.1 des Vorentwurfs lautete: Ausnahmsweise kann die ErschlieBung der
Gewerbegrundstlicke (Uber die DorfstraBe zugelassen werden, wenn. die verkehrlichen Verhaltnisse dies
erfauben.
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aber als Anlieger der sidl. Weststadt L&rm, Abfélle, Gerliche und bis in die Nacht
zusétzliches Verkehrsaufkommen. (Hier muss man sich auch fragen, warum eine B 188-
Neu gebaut wird, wenn im Nachhinein ein stérkeres Verkehrsaufkommen samitliche
Prognosen der Verkehrsberuhigung der Planer auf den Kopf gestellt werden.)

Der Abfall aus dem Lehrter Mc Donald-Laden ist hier im Bereich schon Uberall sichtbar.
Die zu erwartenden Wertverluste unserer Immobilien wird uns auch keiner ausgleichen.
Ich erinnere den Rat der Stadt Burgdorf an ihr gegebenes Versprechen, flr eine
verniinftige Nahversorgung zu sorgen, ein geplanter Fast-Food-Betrieb kann uns diese
nicht ersetzen! (Siehe auch ,Anzeiger Burgdorf vom 24.,01.2007[°1)"

10.2Friihzeitige Beteiligung der Behdrden

Die frilhzeitige Behdrdenbeteiligung gem&B § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
07.03.2008.

Im Folgenden sind zundchst die Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager
offentlicher Belange aufgefiihrt, die Anregungen und Hinweise zur Planung vorgebracht
haben. Es schiieBen sich jeweils Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf zur Abwdgung der
Stellungnahmen an. Weiter unten folgen Auflistungen der beteiligten Behdrden und
Tréger offentlicher Belange, die erstens keine Anregungen und Hinweise vorgebracht
haben und zweitens keine Stellungnahme abgegeben haben.

Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen:

®Region Hannover, Stellungnahme vom 10.04.2008

»zu der 2. Anderung des Bebauungsplans ..., wird aus Sicht der Regionaiplanung folgende
Stellungnahme abgegeben:

7 Am 24.01.2007 erschien anldsslich des Ratsbeschlusses Uber die Veranderungssperre ein Artikel mit
folgender Uberschrift im Anzaiger:

Weststadt beflirchtet Versorgungsliicke, Appelie, die Ansiedlungspléne des Investors nicht vorschnell
abzulehnen ~ Blrgermeister: Brauchen Nahversorger.
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Die Umstellung auf die BauNVO 1990 sowie die Einschrankung des Einzelhandels auf der
Grundlage des kommunalen Emzelhande]skonzeptes der Stadt Burgdorf wird raum-
ordnerisch begriif3t.

Zu den einzelnen textlichen Festsetzungen gibt es jedoch noch folgende Anmerkungen
und Anregungen:
= In Kapitel 6.1.1 wird richtig beschrieben, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe
auf Kerngebiete oder Sondergebiete begrenzt sind, d. h. dass in Gewerbegebieten
in der Regel nur der Einzethandel unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit
zuldssig ist. In diesem Sinne jst auch die textliche Festsetzung Nr. 2.1 so zu
verstehen, dass ausschlieBlich kleinfldchiger Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment zuléssig ist (es sei denn, die Regelvermutungsgrenze kann
widerlegt werden).

- Dlye Zu!assngkelt von m‘cht zentrenre!evanten Kernsortlmenten |m'Gewerbegeb|et'

‘An der Mdsch’ ist daher mit den Aussagen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
vereinbar, wenn es sich hierbei um Einzelhandel unterhalb der Schwelle der
GrofBfiachigkeit handelt. Denn die Ansiedlung groBfldchigen Einzelhandels hedirfte
einer raumordnerischen Einzelfallprifung, ob die im Regionalen Einzelhan-
delskonzept genannten Voraussetzungen erfllit sind und wiirde die Festsetzung
eines Sondergebietes erforderlich machen,

- Insofern ist esketwas irritierend, dass in Kapltel 6.1.2 der Sonderstandort » AN der.

Mdsch" (Seite 14 der Begrundung) als Standort flr groBfidchige Einzelhandels-
betriebe (Verkaufsfliche > 800 m?2) mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
dargestelit wird. Dies stiinde im Widerspruch zu meinen 0. g. Aussagen, Sollte es
daher beabsichtigt sein, im Bebauungsplan 0 - 45 durch diese 2. Anderung neben
kieinflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Gewer-
begebiet noch weiteren groBflachigen Einzelhandel anzusiedeln, so wére aus
raumordnerischer Sicht die Festsetzung eines Sondergebietes mit konkreten
GréBenangaben erforderlich.

» Die in der textlichen Festsetzung vorgenommene Begrenzung von zentrenrele-
vanten Randsortimenten auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache ist (btiche
Praxis. Der zweite Begrenzungsfaktor von maximal 800 m2 kommt hier aber nicht
zur Anwendung, da dieser nur fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe gedacht ist.
Beispielsweise soll bei einem Md&belmarkt mit einer Gesamtverkaufsfliche von
30.000 m?2 bewirkt werden, dass statt 3.000 m?2 innenstadtrelevanter Randsorti-
mente (10 % der Gesamtverkaufsfldche kénnen hier bereits zu Auswirkungen auf
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zentrale Versorgungsbereiche filhren) nur 800 m?2 entstehen kdnnen. Da im
Gewerbegebiet jedoch nur kleinflichige Einzelhandelsbetriebe unter 800 m=2
Verkaufsfliche zulédssig sind, ist die Begrenzung der Randsortimente auf maximal
800 m?2 hinfallig und sollte daher entfallen. Alleiniger Begrenzungsfaktor ist dann
der prozentuale Antell der Randsortlmente an der Gesamtverkaufsf[ache

s Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandel im Zusammenhang mit dem
sogenannten ,Handwerkerprivileg" ist gangige Praxis, Allerdings erscheint die
Ausweitung auf sonstige Betriebe als zu weitgehend, da damit praktisch jeder
Betrieb diese Ausnahme fir sich in Anspruch nehmen kann, so dass es sich nicht
mehr um eine begriindete Ausnahmeregelung handelt. Das in der Begrindung
genannte Beispiel ist zwar nachvollziehbar, sollte aber im Wege der Befreiung
geregeit werden

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet mehrere altlastenverdéchtige
Flachen gemaB § 2 Abs. 4 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) befinden, auf
denen bei der derzeitigen Nutzung (Kfz-Werkstatt, Waschanlage, StraBenmeisterei u, a.)
mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenverunreinigungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
besteht. In nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren fir die betroffenen Flachen ware
daher grundsatzllch die untere Bodenschutzbehorde zZu betelllgen

Aus Slcht der ubngen von der Reglon Hannover zu vertretenden Belange bestehen keme
Anregungen und Bedenken.

Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. = =

¢ Nds. Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr, Stellungnahme vom 08.04,2008
,durch das o.g. Vorhaben werden die Belange der in der Zusténdigkeit der Nieder-
sdchsischen Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Hannover
liegenden Bundesstrae B188 und B443 bertihrt,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs grenzt auflerhalb der straBenrechtlich
festgesetzten Ortsdurchfahrt Burgdorf an die sogenannte freie Strecke der B188 und
B443.

Ich kann dem Vorhaben daher nur zustimmen, wenn die gesetzlich festgesetzte Bauver-
botszone der B188 und B443 (gem&B § 9 FStrG 20 m gemessen vom Fahrbahnrand der
BundesstraBen) und das allgemeine Zufahrtenverbot beachtet wird.

‘Ausfilhrungen der Stadt Burgdorf: Der Hinweis wird zur Kerintnis-genommen:
Da die B188 (‘DorfstraBe’) nach Fertigstellung der Ortsumfahrung Burgdorf zu einer
KreisstrafBe abgestuft wird, bitte ich bei der Beurteilung von Ausnahmeregelungen zum

Bau- und Zufahrtenverbot an diesem StraBenabschnitt bereits die Zustimmung des
neuen StraBenbaulasttragers (Reglon Hannover) elnzuholen

'ptanvoren:twurfs wié auch nach § 4 Abs; T BauGBs betelllgt:worden

Fir die weiterhin bestehende B443 bitte ich die Bauverbotszone von 20m in den
zeichnerischen Darstellungen vermaft darzustellen. Ferner bitte ich um die Aufnahme
eines nachrichtlichen Hinweises, dass ,innerhalb der gesetzlich geltenden Bauverbotszone
Hochbauten jeder Art (auch Werbeanlagen) und sonstige bauliche Anlagen {auch
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Garagen, Stellflichen etc.) sowie Aufschittungen und Abgrabungen griBerem Umfanges
unzuléssig sind®.

=) Lin

Einer in der geplanten Festsetzung G.2 vorgesehen Sammeltafel als Werbung im Bereich
der Kreuzung B188/B443 kann ich nur zustimmen, wenn diese den allgemeinen
Kraftverkehr im Orientierungsbereich des Knotens nicht ablenkt oder in seiner Sicht

behindert.

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

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass der Bund als StraBenbaulasttrager der
BundesstraBen fiir das Plangebiet im Nahbereich der B443 keinerlei Anspriche auf
zusatzliche L&rmschutzmaBnahmen {ibernehmen wird.®

Alsfithrungen dér Stadt Burgdorf: Die Hinweise wérden zur Kenntnis genommen: .

$Handwerkskammer Hannover, Stellungnahme vom 07.04.2008

.grundsétzliche Bedenken gegen o. g. Bebauungsplan haben wir nicht vorzubringen,
bitten allerdings um Ergénzung des Punktes 4, 5. Spiegelstrich um den Begriff
,Lackieranlage™.

g

# Polizeiinspektion Burgdorf, Stellungnahme vom 04,04.2008

,es bestehen grundsétzlich keine Bedenken gegen die Aufsteliung des oben genannten
Bebauungsplanes. Auf zwet Probleme ist jedoch hinzuweisen:

1. Werbeanlagen

GemdB § 49 NBauO sollen an zwei Kreuzungen die Méglichkeit gegeben werden, dass
8 gm groBe Werbeanlagen (Sammeltafeln) aufgestellt werden dirfen. Beide genannten
Kreuzungen sind Unfalischwerpunkte und werden derzeit in der Unfallkommission der
Polizeiinspektion Burgdorf behandelt. Aus Sicherheitsaspekten sollte auf die Aufstellung
dieser Werbeanlagen verzichtet werden, zumal nach dem BundesfernstraBengesetz und
bei einer méglichen Abstufung der B188 zu einer KreisstraBe auch im Niedersachsischen
LandesstraBengesetz ein 20 m breiter Streifen entlang der StraBe nicht bebaut werden

darf.

2. Anschluss an die Verkehrsfléchen

Ein moglicher direkter Anschluss der betroffenen Grundstiicke an die ,noch™ B188 wird
als nicht unproblematisch gesehen. Die Fldchen, die vom o. g. Bebauungsplan betroffen
sind, liegen alle auBerhalb der geschlossenen Ortschaft. Sie sind Gber die Straf3e "An der
Mésch’ zu erreichen. Eine direkte Anbindung der Fldchen an die B188 ware nach den
oben erwihnten Gesetzen als Sondernutzung zu werten und ist nach hiesiger Auffassung
nicht erforderlich, da eine durch eine Lichtsignalanlage gesicherte Zuwegung besteht.
Anzumerken ist noch, dass die B188 in diesem Teilstiick als Bedarfsumleitung der BAB2
ausgewiesen ist. Dieses wird sich voraussichtlich auch bei einer méglichen Herabstufung
zu einer Kreisstrae nicht dndern.®

In einem Abstimmungsgesprdch am 13.06,2008 wurde von der Polizeiinspektion
zusétzlich darauf hingewiesen, dass es sich bei den beiden Kreuzungen DorfstraBe
(B 188n)/ Schillerslager LandstraBe (B 443) und DorfstraBe/An der Mdsch um Unfall-
schwerpunkte handelt.
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PieEestsetzung-derAusnanme vo L
Stellungnahmen chne Anregungen und Hinweise:-
+Staatliches Gewerbeaufsichtsamt, Stellungnahme vom 11.04.2008

L,2um o.g. Bebauungsplan sind aus der Sicht der von der Gewerbeaufsicht zu
vertretenden Belange keine Hinweise zu geben.”

+Zweckverband Abfallwirtschaft, Stellungnahme vom 04.04.2008
,Gegen die Festsetzungen in dem o. a. Bebauungsplan:
= Neuregelung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet
s Ergdnzung besonderer Gestaltungsanforderungen fir Werbeanlagen
bestehen keine Bedenken."

Keine Stellungnahme haben abgegeben:
*Industrie- und Handelskammer Hannover-Hildesheim,

+GLL Hannover - Amt fiir Landentwicklung,
+Finanzamt Burgdorf (nur nachrichtlich unterrichtet),
+GLL Hannover - Katasteramt (nur nachrichtlich unterrichtet),

10.3Verfahrensvermerke
Dieses Kapitel wird mit Fortsetzung des Bauleitplanverfahrens ergdnzt.
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