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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 8-3/1

TEIL A Praambel und Verfahrensvermerke

1. Anderung (Nr. 8-3/1) des Bebauungsplanes Nr. 8-3
"Gewerbegebiet Hiilptingsen 1"

Fassung vom 13.01.2000

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 4 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), berichtigt am
16.01.1998 S.137 und des § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) in
der Fassung vom 22.08.1996, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.03.1999 (Nds.
GVBI. S. 77), hat der Rat der Stadt Burgdorf die vorliegende Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr.8-3/1 "Gewerbegebiet Hulptingsen 1" bestehend aus der nachstehen-
den textlichen Festsetzung als Satzung beschlossen.

Burgdorf, den 23.03.2000

gez. A. Baxmann (LS) gez. Leo Reinke
Birgermeister Stadtdirektor
Verfahrensvermerke

Der Entwurf der 1. Anderung wurde am 12.10.1999 ausgearbeitet.

Burgdorf, den 23.03.2000

Stadtbauamt Stadtplanungsabteilung
gez. Koenig gez. Heinrich
Baudirektor Bauamtsrat



Begriindung zumn Bebauungsplan Nr. 8-3/1

Der Rat der Stadt Burgdorf hat in seiner Sitzung am 28.01.1999 die Einleitung der
Anderung des Bebauungsplanes Nr.8-3 "GE Hiilptingsen 1" beschlossen.

Der Beschluss zur Einleitung der Anderung ist geméaR § 2 Abs.1 BauGB am
13.02.1999 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Burgdorf, den 23.03.2000

gez. Leo Reinke

Stadtdirektor

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Burgdorf hat in seiner Sitzung am 16.11.1999
dem Entwurf der 1. Anderung und dem Entwurf der Begriindung zugestimmt und de-
ren offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 27.11.1999 ortsiiblich be-
kanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung und der Entwurf der Begriindung haben vom
07.12.1999 bis 10.01.2000 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Burgdorf, den 23.03.2000

gez. Leo Reinke

Stadtdirektor

Der Rat der Stadt Burgdorf hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes nach Prifung
der Anregungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 09.03.2000 als
Satzung (§ 10 BauGB Abs. 1) und die Begriindung als Begriindung im Sinne von § 9
Abs. 8 BauGB beschlossen.

Burgdorf, den 23.03.2000

gez. Leo Reinke

Stadtdirektor
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Die vom Rat der Stadt Burgdorf als Satzung beschlossene 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ist gemal § 10 Abs.3 BauGB am 13.04.2000 im Amtsblatt fiir den
Landkreis Hannover bekanntgemacht worden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist damit am 13.04.2000 rechtsverbindlich
geworden.

Burgdorf, den 10.05.2000

gez. Leo Reinke

Stadidirektor

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauunsplanes ist
die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften nicht geltend gemacht worden.

Burgdorf, den 23.04.2001

gez. Leo Reinke

Stadtdirektor

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes sind Méngel in der Abwéagung nicht geltend gemacht worden.

Burgdorf, den 13.04.2007

gez. Baxmann

Birgermeister
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TEIL B RECHTSGRUNDLAGEN

Der Anderung wird die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Neufassung vom 23.01.1990

(BGBI. | S. 132), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) zugrundegelegt.

Die tbrigen Rechtsgrundlagen bleiben von dieser Anderung unberiihrt.

TEIL C TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Der Vollstandigkeit halber werden alle textlichen Festsetzungen aufgefiihrt und auf
die novellierte Baunutzungsverordnung 1990 umgestelit.

1. Abweichende Bauweise: GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine offene
Bauweise mit der Abweichung von § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, dass die
Gebdaudeldangen 50 m Uberschreiten dirfen.

2. Anschluss der Baugrundstlicke an die 6ffentliche Verkehrsflache: Die
Baugrundstiicke sind ausschlieBlich Gber die Planstralen A, B, C und D zu
erschlielen.

3. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einzelhandelshetriebe nicht

zulassig. Sie kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn:

a) sie nach Art und Umfang im eindeutigem Zusammenhang mit der vor Ort er-
brachten Produktion oder Be- und Verarbeitung von Gltern einschlieRlich
Reparatur- und Serviceleistungen stehen, oder

b) nachweislich Uberwiegend Produkte angeboten werden, die nicht innenstadt-

relevant sind.
(§ 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO)
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TEILD BEGRUNDUNG

1. Planungsanlass

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Hiilptingsen 1", Nr. 8-3 ist seit dem 29.03.1979
rechtskraftig. Die Bauplatze sind inzwischen alle an private Gewerbetreibende ver-
kauft. Vereinzelt wurden die Baugrundstiicke bislang nicht bebaut.

Am 28.01.1999 ist vom Rat der Stadt Burgdorf die Anderung des Bebauungsplanes
"GE Hulptingsen 1" Nr. 8-3 beschlossen worden. Anlass fir die Anderung war der
politische Wille mit planungsrechtlichen Instrumenten die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben mit innenstadtrelevantem Sortiment zu verhindern.

AnschlieBend an den Anderungsbeschluss wurde vom Rat der Stadt Burgdorf eine
Veranderungssperre erlassen. Sie trat mit ihrer Bekanntmachung im Amtsblatt fiir
den Landkreis Hannover am 18.02.1999 in Kraft. Durch die Veranderungssperre wird
verhindert, dass bis zur Rechtskraft der Bebauungsplananderung Nutzungen reali-
siert werden, die dem Inhalt der geplanten Bebauungsplanénderung widersprechen.
Die Veranderungssperre tritt auler Kraft, sobald ein rechtskraftiger Bebauungsplan
fur diesen Bereich existiert oder ansonsten nach Ablauf von 2 Jahren.

2. Planungserfordernis

Burgdorf als Mittelzentrum in der Region Hannover weist ca. 31.750 Einwohner auf.
Insgesamt verfligt die Stadt Uber ein - unter orts- und stadtgestalterischen Gesichts-
punkten - gutes Erscheinungsbild. Burgdorf weist eher kleinteilige Strukturen und
zahlreiche Fachwerkhéauser auf. Wesentlich zu dem ansprechendem Ortsbild haben
die Mal3nahmen zur Innenstadtsanierung seit Ende der 70-er Jahre beigetragen.

Im Zentrum der Stadt befinden sich zahlreiche mittelstandische, teilweise alteinge-
sessene Einzelhandelsbetriebe in groRenteils alter, sanierter Bausubstanz. Die Stadt
Burgdorf verfiigt sowohl am westlichen wie auch am 6stlichen Ortseingang tber
groRzigige, innenstadtnahe Parkflachen, die auch dem Einkaufsverkehr zur Verfi-
gung stehen. Aufgrund der zentralen Lage und der guten Erreichbarkeit mit PKW
und auch mit 6ffentlichem Personennahverkehr sind die Einzelhandelsgeschéfte der
Kernstadt rdumlich den Wohnstandorten in einer optimalen Weise zugeordnet.

In letzter Zeit ist eine steigende Nachfrage von Einzelhandelsbetrieben nach eher
peripher gelegenen Standorten in Gewerbegebieten festzustellen. Unter stadtgestal-
terischen Gesichtspunkten ist eine solche Entwicklung langfristig gesehen problema-
tisch, weil sie zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadt als Einzelhandelsstandort
fuhren kann. Auch die nach planungstheoretischen Grundséatzen anzustrebende Na-
he von Wohn - zu Einzelhandelsstandorten kann allein aufgrund der notwendigen -
hauptséachlich immisionsrechtlich bedingten - rdumlichen Trennung von Wohn- und
Gewerbestandorten nicht erflllt werden. Bei einem von dem Ubrigen Siedlungsgefii-
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ge losgeltsten Standort wie in Hilptingsen ware mit Verkehrsstrémen aus der Innen-
stadt heraus in den peripheren Gewerbestandort zu rechnen. Schon heute ist die
verkehrliche Belastung der Innenstadt als problematisch zu bezeichnen.

Die Stadtstruktur kdnnte insgesamt nachhaltig verandert werden; ein Bedeutungsver-
lust fur die Innenstadt als Einzelhandelsstandort wére zu befiirchten.

Um den beflrchteten Entwicklungen mit planungsrechtlichen Instrumenten begeg-
nen zu kénnen, hat der Rat der Stadt Burgdorf die Anderung des Bebauungsplanes
"GE Hdlptingsen 1", Nr. 8-3 beschlossen. Auch schon in der Vergangenheit hat die
Stadt Burgdorf in einem stdlich der B 188 gelegenen Gewerbegebiet Einzelhandels-
betriebe mit innenstadtrelevantem Sortiment von der Zulassigkeit ausgenommen.

3. Beschreibung des Plangebietes

Das Gewerbegebiet Hilptingsen 1, Nr. 8-3 liegt im Ortsteil Hlllptingsen in etwa 2,5
Kilometer Entfernung zur Burgdorfer Innenstadt.
Das Plangebiet weist eine Grofie von ca. 11,6 ha auf. Es ist als uneingeschrénktes
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

im Norden: vom Weg "Am Walkenmihlenfeld"

im Osten:  von der Wegeparzelle 30 in der Flur 5
im Stden:  von der Bundesstrasse 188

im Westen: von der Wegeparzelle 34 in der Flur 5.

Die Abgrenzung des Plangebietes ist auch auf Seite 15 wiedergegeben.

4. Planungsrecht
4.1 Planungsrechtlicher Problemaufriss

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbestandorten hat sich in den
letzten Jahrzehnten durch Novellierungen der BauNVO haufig gedndert.

Dem Bebauungsplan "GE Hulptingsen 1" Nr. 8-3 liegt die Baunutzungsverordnung
von 1977 (siehe Anhang) zugrunde und findet insofern derzeit bei der Beurteilung
von Baugesuchen Anwendung.

Zum Verstandnis dieser Bebauungsplanénderung, ist es notwendig, die Zulassigkei-
ten nach der BauNVO 1977 darzustellen und die Neuerungen nach der Novellierung

von 1990 herauszuarbeiten.

Bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Nutzungen in den verschiedenen Gebietska-
tegorien der Baunutzungsverordnung ist grundsétzlich zu unterscheiden zwischen
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den Begriffen Einzelhandelsbetrieb, Handelsbetrieb, Einkaufszentrum und Verbrau-
chermarkt.

Seit der Anderung der BauNVO 1968 sind Einkaufszentren und Verbrauchermérkte
in Gewerbegebieten generell unzulassig, fir sie steht die Gebietskategorie des Son-
dergebietes zur Verfugung. Sie kénnen daher in der nachfolgenden Abhandiung ver-
nachlassigt werden, da sie auch bei Zugrundelegen der BauNVO 1977 bereits unzu-
lassig waren und auch ohne die beabsichtigte Anderung im Gewerbegebiet "Hiilp-
tingsen 1", Nr. 8-3 nicht genehmigungsfahig sind.

Einzelhandelsbetriebe und Handelsbetriebe jedoch fallen zunachst unter den Ober-
begriff des Gewerbebetriebes. Sie sind daher in dem Zuléssigkeitskatalog des
§ 8 BauNVO unter dem Oberbegriff "Gewerbebetriebe aller Art" enthalten.

Einschrankungen ergeben sich vor allem durch den § 11 BauNVO in dem fiir einen
Einzelhandelsbetrieb die Erforderlichkeit eines Sondergebietes (oder eines Kernge-
bietes) und damit gleichzeitig die Unzulassigkeit in einem Gewerbegebiet definiert
ist. Die Zulassigkeit richtet sich danach, ob ein Einzelhandelsbetrieb den Tatbestand
der Grolflachigkeit erflllt. In § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ist dieser dann gegeben,
wenn sie (die Einzelhandelsbetriebe) sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken.

Die Auswirkungen werden naher definiert als insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Weiterhin gibt Abs. 3, Satz 3 des § 11 BauNVO 1977 an, dass Auswirkungen in der
Regel bei Uberschreitung der Geschossflache von 1.500 gm anzunehmen sind.
Weisen Einzelhandelsbetriebe eine Geschossflache wesentlich kleiner als 1.500 gm
auf, so ist davon auszugehen, dass sie das Kriterium der GroRflachigkeit nicht erful-
len, d.h. sich nicht negativ auf die 0.g. Untersuchungspunkte auswirken. Diese Ein-
zelhandelsbetriebe waren demnach als Gewerbebetriebe aller Art auch in Gewerbe-
gebieten nach § 8 BauNVO zulassig.

Bei der Novellierung der Baunutzungsverordnung 1990 wurde die Geschossflache,
ab derer in der Regel mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist, von 1.500 gm auf
1.200 gm reduziert. Weiterhin wurde in Absatz 3 ergdnzend angefiigt, dass negative
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 gm Geschossflache vorliegen kénnen
oder bei mehr als 1.200 gm nicht vorliegen kénnen und dass die 0.g. Auswirkungen
insbesondere von der Gliederung und GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, von
der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und vom Waren-
angebot des Betriebes abhangen.
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4.2  Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird auch die novellierte BauNVO 1990
zugrundegelegt. Damit wird, wie unter Punkt 4.1 beschrieben, die Zulissigkeit von
Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet "GE Hulptingsen 1", Nr. 8-3 weiter einge-
schrankt. Denn mit der Novellierung wurde die Geschossflache, ab derer mit negati-
ven Auswirkungen (auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt) zu rechnen ist, von 1.500 gm auf 1.200
gm reduziert. Einschrénkend ist jedoch zu sagen, dass diese Flachenangabe als
Richtwert, nicht als absoluter Wert zu verstehen ist.

Um daruberhinaus die unter Punkt 2 beschriebenen méglichen, negativen Auswir-
kungen auf die Innenstadt als Einzelhandelsstandort weiter einzuschranken, wird die
textliche Festsetzung Nr. 3 in den Textteil aufgenommen. Demnach sind Einzelhan-
delsbetriebe unzuldssig, sie sollen jedoch ausnahmsweise zulassig sein, wenn

a) sie nach Art und Umfang im eindeutigem Zusammenhang mit der vor Ort er-
brachten Produktion oder Be- und Verarbeitung von Giitern einschlieRlich Reparatur-
und Serviceleistungen stehen, oder

b) nachweislich Produkte angeboten werden, die nicht innenstadtrelevant sind.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist bereits seit 1979 rechtskraftig. Die in § 42 Abs. 2 BauGB ge-
nannte Frist von 7 Jahren wird folglich Gberschritten. Damit haben nur Flachen An-
spruch auf Entschédigung, die einer Bebauung zugefiihrt wurden bzw. solche Fla-
chen, die einer direkten Flachenbevorratung fir einen Betrieb dienten. Etwaige Ent-
schadigungsanspriche richten sich nach Ablauf der 7-Jahresfrist nach § 42 Abs. 3
BauGB. Demnach kénnen bei Aufhebung oder Anderung der zuléssigen Nutzung
Entschadigungsanspriiche nur fur Eingriffe in die ausgetibte Nutzung geltend ge-
macht werden.

Eine Entschadigung fir Vorratsflachen kann nur geltend gemacht werden, wenn sich
die Anderung oder Aufhebung der zulassigen Nutzung auf den Vorratsflachen auf
den vorhandenen Betrieb in der Weise auswirkt, dass seine Weiterfiihrung unmog-
lich gemacht oder wesentlich erschwert wird. Dies setzt wiederum voraus, dass den
betreffenden Flachen eine bestimmte Aufgabe fir den Betrieb zugewiesen wurde.

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der gegenwartig ausgeiibten Nutzung
von keinem Eigentiimer Entschadigungsanspriiche geltend gemacht werden kénnen.

Die bestehenden Nutzungen geniellen Bestandsschutz.
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6. Verfahren

- Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Die friihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
06.09.1999 bis 17.09.1999 durchgefuhrt. In diesem Rahmen wurden keine Anregun-
gen vorgebracht.

- Beteiligung der Trédger offentlicher Belange
Die formelle Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte vom 13.08.1999 bis zum 20.09.1999

Eingegangene Stellungnahmen der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange:

1. Bezirkregierung Hannover, Dez. 204
Keine Stellungnahme abgegeben.

2. Landkreis Hannover vom 15.,09.1999
Es bestehen keine Anregungen.

zu 2. Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf
Keine Ausfiihrungen erforderlich.

3. Kommunalverband GroRraum Hannover vom 20.09.1999

Der Ausschluss von innenstadtrelevanten Einzelhandelsbetrieben und -nutzungen im
Bereich des "Gewerbegebietes Hulptingsen 1" wird ausdricklich begriift. In Abstim-
mung mit dem zur Zeit in Aufstellung befindlichen Regionalen Einzelhandelskonzept
fur den Kommunalverband Groraum Hannover ist die Uberarbeitung bestehender
Bebauungspléane mit der Grundlage alter Baunutzungsverordnungen (BauNVO 1962,
1968, 1977) ein wichtiger Schritt fir eine effektive Steuerung von potentiellen Einzel-
handelsstandorten.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzungen der o0.g. Bebauungsplandnderung wird zu
Punkt 3a) angeregt, die folgende Erganzung einzufugen:

.... und diesen Nutzungen eindeutig untergeordnet sind. Von einer untergeordneten
Nutzung ist auszugehen, wenn der Anteil der Verkaufsflache nicht mehr als 10 % der
Bruttogeschossflache betragt. Ausgenommen davon ist der Kfz-Einzelhandel,"

Daruber hinaus bestehen beziglich des Punktes 3b) Bedenken, ob der Begriff "in-
nenstadtrelevante Produkte" hinreichend konkret definiert ist, um den gewiinschten
Ausschluss dieser Branchen und Sortimente dauerhaft umsetzen zu kénnen. Um
den hier sich abzeichnenden Interpretationsspielraum eingrenzen zu kénnen, wird
ange-regt, die nicht innenstadttypischen Branchen

10
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- Bau- und Gartenmarkte
- Mobelmarkte
- Tapete / Farben / Bodenbelage

direkt zu benennen und die Randsortimente entsprechend hart zu begrenzen.

zu 3. Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf

Auf die vom Trager angeregte genaue Prozentangabe "von nicht mehr als 10 %" soll
verzichtet werden, weil eine strikte Trennung in Produktions- oder Verkaufsflachen
im Rahmen der Baugenehmigung Schwierigkeiten bereiten wird. Auch zeigt die Rea-
litat, dass ein Verkaufsflachenanteil von nur 10 % in der Realitat kaum vorzufinden
ist und auch bestehende Betriebe dieses Verhéltnis nicht aufweisen. Diese Betriebe
wirden einer textlichen Festsetzung mit einer Festlegung eines Verkaufsflachenan-
teiles von maximal 10 % widersprechen. Dariiberhinaus sollen den bestehenden
Betrieben noch Erweiterungsoptionen (auch Ausweitung der Verkaufsflachen) belas-
sen bleiben.

Aus Sicht der Stadt Burgdorf ist keine Nutzung theoretisch denkbar, die durch die
gewahlte Formulierung zwar zulassig, aber stadtplanerisch nicht erwiinscht wire.

Eine Aufzahlung von nicht innenstadttypischen Branchen tauscht eine genaue Defi-
nition der Innenstadtrelevanz vor, die in der Realitat so nicht zu vollziehen ist. Uber
den vom Tréager genannten Katalog hinaus sind weitere Nutzungen denkbar, die auf-
grund der GroRe der benétigten Flachen in der Innenstadt nicht realisierbar waren
und daher eine Ansiedlung im Gewerbegebiet sogar wiinschenswert ware. Anderer-
seits kann beispielsweise ein Handel mit Tapeten, Farben etc. sehr wohl innenstadt-
relevant sein. Gerade in Burgdorf befinden sich auch in der Innenstadt Laden diesen
Sortimentes.

Den Anregungen des Tragers wird nicht gefolgt.

4, Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Hannover vom 09.09.1999
Es bestehen keine Anregungen.

zu 4. Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf

Keine Ausflihnrungen erforderlich.

5. Handwerkskammer Hannover vom 15.09.1999

Es bestehen keine Anregungen.

zu 5. Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf
Keine Ausfilhrungen erforderlich.

11
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6. Industrie- und Handelskammer Hannover vom 20.09.1999

Bezogen auf den geplanten Einzelhandelsausschluss wird gebeten, zugunsten der
Rechtssicherheit anséssiger Einzelhandler darauf hinzuweisen, dass die bereits an-
sassigen Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz genieRen.

zu 6. Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf
In der Begriindung ist unter Kapitel 5 "Auswirkungen des Bebauungsplanes" ein
Hinweis auf den Bestandsschutz gegeben worden.

7. Finanzamt Burgdorf
Keine Stellungnahme abgegeben.

8. Katasteramt Hannover
Keine Stellungnahme abgegeben.

- Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung fand gemaR den ortstiblichen Bekanntmachungen vom
27.11.1999 in der Zeit vom 07.12.1999 bis 10.01.2000 statt. Von Biirgern wurden
keine Anregungen abgegeben. Die wahrend der Auslegungszeit eingegangenen
Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange werden nachstehend wiedergege-

ben.

1. Bezirksregierung Hannover
Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.

2. Landkreis Hannover vom 16.12.1999
Es bestehen keine Anregungen oder Bedenken.

zu 2.: Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf
Keine Ausfiihrungen erforderlich.

3. Kommunalverband GrofSraum Hannover vom 16.12.1999

Die Behandlung der Stellungnahme aus dem Beteiligungsverfahren gem. § 4 (1)
BauGB wird zur Kenntnis genommen. Bezlglich des Punktes 3b) der textlichen
Festsetzungen zur Beschrankung der Einzelhandelsnutzung im Gewerbegebiet wird
weiterhin empfohlen, den ,Ausschluss innenstadtrelevanter Produkte® mit einer ent-
sprechenden Sortimentsliste zu verbinden. Es sind dies: Lebensmittel, Haushaltswa-
ren, Drogerie- und Parfumeriewaren, Bekleidungstextilien, Lederwaren, Uhren,
Schmuck, Unterhaltungselektronik, Biicher, elektronische Medien, Spielwaren.

12



Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 8-3/1

Diese Aufzahlungen decke das géngige Spektrum ab und ermégliche eine héhere
Rechtssicherheit bei der Beurteilung von Bauantragen.

zu 3.: Ausfithrungen der Stadt Burgdorf

Der Trager hatte im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 (1) BauGB den
Ausschluss von nicht innenstadttypischen Branchen gefordert. Fiir die Auflistung von
innenstadtrelevanten Produkten, die im Gewerbegebiet von der Zulassigkeit ausge-
nommen werden sollen, gilt im Prinzip das gleiche wie fiir Empfehlung nach Aufzah-
lung von Branchen. Die vom Tréager genannte Liste von ,innenstadtrelevanten“ Pro-
dukten kann keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben. AuRerdem gibt diese Auf-
listung den heutigen status quo der Beurteilung von ,Innenstadtrelevanz* wieder. Ge-
rade der Einzelhandelssektor weist eine starke Dynamik auf. Die zukiinftigen Veran-
derungen sind zum heutigen Zeitpunkt nicht absehbar. Dieser Flexibilitat tragt die
getroffene, offene Formulierung der textlichen Festsetzung Rechnung.

Der Empfehlung des Tragers wird nicht gefolgt.

4. Industrie- und Handelskammer Hannover-Hildesheim vom 09.12.1999

Zur textlichen Festsetzung zu Ziffer 3b, wonach Einzelshandelsbetriebe ausnahms-
weise zulassig sind, wenn von ihnen nachweislich tiberwiegend Produkte angeboten
werden, die nicht innenstadtrelevant sind, wird vom Trager auf die bestehende
Rechtsunsicherheiten und die Gefahr der Nichtigkeit dieser Bestimmung hingewie-
sen.

Eine textliche Festsetzung, nach der in einem Gewerbegebiet ,zentrumstypische
Einzelhandelsbetriebe” unzuléssig sind, sei wegen Unbestimmtheit des Begriffes
nichtig. ,Zentrenrelevante” Sortimente oder Betriebe seien nicht normiert und unter-
ldgen je nach absatzwirtschaftlicher oder stadtebaulicher Einschatzung einem stén-
digen Wandel. Deshalb empfiehlt der Trager den Verzicht auf die Festsetzung oder
die Auffilhrung der gemeinten, ,nicht innenstadtrelevanten“ Produkte.

zu 4.: Ausfiihrungen der Stadt Burgdorf

Der Hinweis zur Rechtsunsicherheit der textlichen Festsetzung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Auf die textliche Festsetzung Nr. 3 kann nicht verzichtet werden, weil es ein wichti-
ges stadtplanerisches Ziel ist, nicht vor Ort produzierende Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevantem Sortiment aus den Gewerbegebieten herauszuhalten.

Eine Aufzéhlung von ,innenstadtrelevanten” Produkten kann keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit erheben, so dass zu bezweifeln ist, dass eine solche textliche Fest-
setzung rechtssicherer ware. Aullerdem gébe eine Auflistung den heutigen status
quo der Beurteilung von ,Innenstadtrelevanz® wieder. Gerade der Einzelhandels-
sektor weist eine starke Dynamik auf. Die zukinftigen Verdnderungen sind zum heu-
tigen Zeitpunkt nicht absehbar. Dieser Flexibilitat tragt die getroffene, offene Formu-
lierung der textlichen Festsetzung Rechnung.

Der Empfehlung des Tragers wird nicht gefolgt.
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5. Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.

6. Handwerkskammer Hannover
Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.

7. Finanzamt Burgdorf
Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.

8. Katasteramt Hannover
Es wurde keine Stellungnahme abgegeben.

Burgdorf, den 26.01.2000

gez. Leo Reinke

Leo Reinke
(Stadtdirektor)
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 8-3/1

ANHANG

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977 (BGBI. | S. 1763)

§ 8 Gewerbegebiete

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich bels-
tigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
soweit diese Anlagen fur die Umgebung keine erheblichen Nachcteile oder
Belastigungen zur Folge haben kénnen,
2. Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebéaude,
3. Tankstellen,

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

§ 11 Sonstige Sondergebiete

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen,
die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen. Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere in
Betracht

Kurgebiete,

Ladengebiete,

Gebiete fir Einkaufszentren und grofflachige Handelsbetriebe,

Gebiete fir Messen, Ausstellungen und Kongresse,

Hochschulgebiete,

Klinikgebiete

Hafengebiete.

(3) 1. Einkaufszentren,
2. grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken

kénnen,
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3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufer in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes vom
15. Mérz 1974 (BGBI.IS. 721, 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 45 des
Gesetzes vom 14. Dezember 1976 (BGBI. S. 3341), sowie Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.500 gm tiberschreitet.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI |
S. 466) zugrundegelegt.

§ 8 Gewerbegebiete

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenlber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
3. Vergniigungsstatten.
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§ 11 Sonstige Sondergebiete

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen,
die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

(2) Far sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen. Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere in
Betracht

Gebiete fur den Fremdenverkehr wie Kurgebiete und Gebiete fur die

Fremdenbeherbergung,

Ladengebiete,

Gebiete fur Einkaufszentren und groRflachige Handelsbetriebe,

Gebiete flir Messen, Ausstellungen und Kongresse

Hochschulgebiete,

Klinikgebiete

Hafengebiete,

Gebiete fir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung

erneuerbarer Energien, wie Wind- und Sonnenenergie, dienen.

(3) 1. Einkaufszentren,
2. grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stédtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen,
3. sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Auswir-
kungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Re-
gel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 gm Uberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafr bestehen, dass Auswirkungen bereits
bei weniger als 1.200 gqm Geschossfléache vorliegen oder bei mehr als 1.200 qm Ge-
schossflache nicht vorliegen; dabei sind in bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Grée der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.
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