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1. Anlafl, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Am Randbereich der Stadt Burgdorf besteht erhebliche Nachfrage nach
Gewerbefldchen, da insbesondere die Kernstadt wvon Burgdorf mit Dienst-
leistungen und Infrastruktur optimal ausgestattet ist und damit gute
Standortbedingungen fiir Gewerbeansiedlung vorhilt. Da im stHdtischen
Randbereich jedoch aufgrund der vorhandenen Bauleitplanung keine Gewerbe—
fldachen ausgewiesen bzw. verfiigbar sind, sieht die Stadt Burgdorf vor, in
Ergénzung der Bebauungspldne 8 - 3 und 8 - 4 nunmehr siidlich der B 188 -
Trasse in verkehrsglinstiger Lage den Bebauungsplan Nr. 8 - 5 "Gewerbege~
biet Hiilptingsen 3" aufzustellen.

Eine Standortiberpriifung durch ein vom Kommunalverband Hannover und von
der Stadt Burgdorf in Auftrag gegebenes Gutachten zur Gewerbeansiedlung
bestdtigt die Entscheidung flir ein &stlich von der Kernstadt angeordnetes
Gewerbegebiet.

2. Planverfahren
Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Burgdorf Nr. 8-5
"Gewerbegebiet Hiilptingsen 3" wird die 21. Anderung des Flachennutzungs-
planes durchgefiihrt.

Mit der Ausarbeitung wurde der Landkreis Hannover - Planungsamt - beauf-
tragt.

3. Lage, Abgrenzung und Grofe des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt am Ortsrand des Stadtteils Hiilptingsen siidlich
der B-188-Trasse und in Nachbarschaft der ndrdlich angrenzenden, rechts-
wirksamen und teils bebauten Bebauungspline 8 - 1, 8 - 3 und 8 - 4.

Der Planbereich umfaft einen Teilbereich der landwirtschaftlich genutzten
Flachen des "Mittelfeldes" und wird begrenzt

im Norden durch die Trasse der B 188

im Nordwesten durch die Siidkante der B 188 sowie einen Parzellenstreifen
von 2,0 m Breite an der Nordkante des Flurstiicks 71/1 in Form eines
straBenbegleitenden Fuf- und Radwegs der B 188 zwischen Plangebiet und
RotdornstraBe

im Westen durch einen Geh@lzstreifen/Windschutzhecke (Flurstiick 72)

im Siiden durch einen landwirtschaftlichen Weg (Flurstiick 74)

im Osten durch einen landwirtschaftlichen Weg, (Flurstiick 79/1) der in
die B 188 einmiindet.

Der nbrdliche Teilbereich dieser Wegparzelle (Flurstiick 79/1) zwischen
Planstrafe B und B 188 wird in den Geltungsbereich einbezogen.

Die GrdBe des Plangebietes betrdgt ca. 8,5 ha. Der Geltungsbereich
entspricht dem Flurstiick 73/1, Flur 5 der Gemarkung Hiilptingsen zuziiglich
Teilfl&chen der Flurstiicke 71/1 sowie 79/1.
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Rahtmenbedinqungen des Bebauungsplanes

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Regionalplanerische Vorgaben

Im regionalen Raumordnungsprogramm wird das Gebiet der Anderung noch als
Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen, jedoch nach Abstimmung mit den
Stddten und Gemeinden des Landkreises fiir kiinftige Gewerbeansiedlung wird
fiir Burgdorf eine Entwicklung im Osten gesehen und regional befiirwortet.
Das in Auftrag gegebene Gutachten entspricht in seinen Aussagen samit
auch den regionalen Vorgaben in diesem Raum.

Nach Durchfiihrung des Raumordnungsverfahrens fiir die Trassenfilhrung der
Ortsumgehung B 188 und nach Entscheidung zugunsten einer Nordumgehung
aufgrund der Umweltvertr&glichkeitspriifung wird die neue Strafentrasse
von der vorhandenen B 188 in Hhe des Plangebietes nach Norden (ilber das
Plangebiet Nr. 8 - 4) abzweigen. Die im Bebauungsplan Nr. 8 - 4 bisher
vorgesehene Gewerbebebauung kann aufgrund dieser Trassenfiihrung nicht
ausgefiihrt werden, so daB sich der Bedarf an Gewerbeflichen entsprechend
erhoht.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes Nr. 8 - 5 ist auf den
geplanten Knotenpunkt der B 188-Abzweigung abzustimmen.

Landschaftsrahmenplan

Diese Planungsebene trifft fiir den Geltungsbereich Nr. 8 - 5 keine
Aussagen; es ist jedoch bemerkenswert, daf die ausgerdumte Ackerfliche
des Plangebietes im westlichen und &stlichen Grenzbereich von ca. §,0m
hohen Pflanzstreifen zum Windschutz (aus einheimischen Laubgeh8lzen)
flankiert wird.

Landschaftsplan zum Flichennutzungsplan — neu -

Die Aussagen des Landschaftsplanes decken sich mit denen der Stadt, daB
eine bauliche Entwicklung im Osten der Stadt fiir den Landschafts- und
Naturraum noch die geringsten Belastungen darstellen wird, allerdings mit
der Einschrénkung, die vorhandenen Griinstrukturen der heutigen Felderbe-
grenzungen, die landschaftsprdgend sind, zu erhalten (siehe auch 4.2).

Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Fl&chennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet land-
wirtschaftliche Fldchen dar. Die im Parallelverfahren laufende 21. Fli-
chennutzungsplandnderung sieht hingegen gewerbliche Bauflichen vor, die
von einer Verkehrsstrafe durchquert und die an den Seitenkanten von
Grinstreifen umgeben werden. Diese Darstellungen werden im Bebauungsplan
in Festsetzungen umgesetzt und im Sinne von § 8 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB
weiterentwickelt.

Bestehende Situation im Baugebiet

Der Bebauungsplanbereich liegt nur ca. 2,5 km 8stlich des Stadtzentrums
von Burgdorf und ist gut durch den &ffentlichen Personennahverkehr
erschlossen. Eine Bushaltestelle der Linie 937 (nach Uetze) befindet sich
direkt nérdlich vom Geltungsbereich.
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An den Ostlichen Ortsrand des Stadtteils Hilptingsen grenzen ausgedehnte
Fldchen der Feldmark an, die momentan als Ackerfldchen landwirtschaftlich
genutzt werden. Ein Teilbereich der Fliche "Mittelfeld" von ca. 8,5 ha
GroBe, dessen Westkante ca. 200 m 8stlich der Hiilptingser Randbebauung
liegt, wird westlich und &stlich von markanten Pflanzstreifen eingefapt
und landschaftlich abgegrenzt. Dieser Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 8 - 5 ist nahezu rechteckig geschnitten und weist Kantenlingen wvon
ca. 340 m in Ost-West-Richtung (parallel zur B 188 gemessen) und senk-
recht dazu ca. 250 m in Nord-Stid-Richtung auf. Auch diese Fliche des
"Mittelfeldes" wird momentan als Ackerfliche landwirtschaftlich genutzt.
Das Plangebiet weist eine geringfiigige Neigung nach Siiden auf.

Entlang der Ostkante des Planbereichs verliuft ein landwirtschaftlicher
Weg, der in die B 188 einmiindet und dessen n&rdlicher Teilbereich in den
Geltungsbereich einbezogen wird.

Stadtebanliches Konzept

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines erheblichen Bedarfs an Gewerbe-
fldchen in verkehrsgiinstiger und stadtnaher Lage. Es ist bereits erkenn-
bar, daB sich im Plangebiet nahezu ausschlieflich in Burgdorf ansdssige
Firmen ansiedeln werden, deren Entwicklung und Betriebserweiterung in der
Kernstadt grundstiicksbezogen nicht mdglich ist. Die Mitarbeiter dieser
ansiedlungswilligen Firmen wohnen schon heute in den unterschiedlichen
Wohnsiedlungen Burgdorfs, so daB durch Neuanweisung dieses Gewerbege-
bietes Hiilptinsen 3 kein EngpaB an Wohnungen entsteht. Die Arbeitswegent-
fernungen zwischen den unterschiedlichen Wohngebieten der Kernstadt
Burgdorf und dem Plangebiet betragen zwischen 1 km und ca. 5 km; somit
ist glnstige Erreichbarkeit Ffiir Fufginger und Radfahrer vorgegeben. Eine
Haltestelle der OPNV-Buslinie 937 befindet sich direkt am Nordrand des
Geltungsbereiches. Als Gebietsart wird Gewerbegebiet mit einer angemes-
senen Dichte festgesetzt. Um eine sinnvolle Ausnutzung knappen und
wertvollen Baulandes zu sichern, wird in Anlehnung an die Dichte der
ndrdlich angrenzenden Gewerbepline eine relativ hohe st&dtebauliche
Dichte (GRZ 0,6 und GFZ 1,2) ausgewiesen. Die HShenentwicklung wird
jedoch mit Riicksicht auf die empfindliche Randlage des Baugebietes an der
freien Landschaft auf zwei Geschosse begrenzt. Die fldchenhafte {iberbau-
bare Fldche sowie die als offen festgesetzte Bauweise mit Lingen {iber
50 m (siehe textliche Festsetzung § 2) 148t ausreichend Spielraum fir die
endgiiltige Cbjektplanung.

ErfahrungsgeméB entsteht bei kleinflichigem Parzellenzuschnitt in Gewer-—
begebieten der ungewollte Effekt, daB ( verkappte) Wohnnutzung entstehen
kann. Dem wirkt die Stadt im Sinne des Entwicklungsziels "Gewerbeansied-
lung" durch Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréfen von 2.000 m2 entge-
gen (s. § 12).

Die Stadt Burgdorf ist im gesamten Stadtgebiet und insbesondere im
Marktbereich der Kernstadt gut und ausreichend mit diversen Einzelhan-
delsbetrieben ausgestattet. Im Bebauungsplangebiet "Hiilptingsen 3" soll
hier, am Stadtrand, die Priorit#t auf "sonstige Gewerbebetriebe" festge-
schrieben werden, um eines der wichtigen Entwicklungsziele der Kernstadt:
"Dienstleitungen und Versorgung" nicht zu schwichen. Im § 1 der text-
lichen Festsetzungen wird deshalb unter Beriicksichtigung von Ausnahmere-
gelungen der AusschluB von Einzelhandelsbetrieben festgesetzt.
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Zur Vermeidung unbeabsichtigter Hirten kann Einzelhandel im Gewerbegebiet
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn einerseits nachweislich iberwiegend
Produkte angeboten werden, die nicht innenstadtrelevant sind oder wenn
andererseits Einzelhandlesbetriebe nach Art und Umfang im eindeutigen
Zusammenhang mit der Produktion oder Be- und Verarbeitung von Giitern
einschlieflich Reparatur- und Serviceleistungen stehen und ihre Flache
einen untergeordneten Anteil des Betriebsgrundstiicks einnimmt (s. § 1 a
und b).

Wie schon adben erwdhnt, wird die geplante Ortsumgehung nordSstlich wvem
Plangebiet von der B 188 abzweigen und durch ein Kreuzungsbauwerk mit den
angrenzenden Baugebieten verbunden werden.

Der verkehrliche Anschluf des Plangebietes an die B 188 erfolgt mit
Ricksicht auf einen angemessenen Abstand von dieser Abzweigung im west-
lichen Teilbereich des Planes: Die Strafenachse der Haupterschliefungs-
strafe (Planstr. A) des Gebietes liegt ca. 75 m von der Westkante des
Geltungsbereiches entfernt, mittig zwischen zwei gut gewachsenen Allee-
baumen der B 188 - "Baumtor".

Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden die Gewerbetriebe iber die
PlanstraBen A und B verkehrlich erschlossen; demgegeniibber wird an der
Siidkante der B 188 ein "Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" festgesetzt.

Es ist denkbar, ausnahmsweise mittels Befreiung eine Rechtsabbiegespur
flir eine Tankstelle zu schaffen.

Die Planstrafe A ist mit einer Ausbaubreite von 18 m breit genug ausge-
bildet, um unter Aufnahme einer Radwegeverbindung auch {ibergecrdneten
Verkehr gegebenenfalls weiter nach Siiden zu vermitteln. Die in die
PlanstraBe A Ostlich einmiindende Planstrafe B (Breite 13,0 m) dient
tberwiegend der internen VerkehrserschlieBung des Gewerbegebietes und
schafft durch ihren weiteren, nach Siiden abknickenden Verlauf angemessene
Erschliefungstiefen von 60 - 80 m fiir die Gewerbegrundstiicke.

Die Planstrapen enden "stumpf" an den Geltungsbereichsgrenzen, um bei
weiteren Fl&chenaufschliissen im Osten und Siiden ein Erschliefungssystem
vorzuhalten. Solange eine weitere Fldchenplanung nicht vorliegt, missen
aus fahrbetrieblichen und verkehrlichen Griinden an den Endpunkten der
Planstrafen fiir Sattelziige und dergleichen bemessene Wendemtglichkeiten
vorgesehen werden.

Zur sicheren Abwicklung des FuBgénger- und Fahrradverkehrs der B 188 und
zur Sicherung der gutgewachsenen strapenbegleitenden Baumstandorte wird
am Nordrand des Plangebietes sowie auf dem Nordrand des Flurstiicks 71/1
entlang der B 188 ein 2,0 m breiter Weg vorgesehen.

Der bisher von der Landwirtschaft genutzte Feldweg an der Ostkante des
Bebauungsplanes 8-5 soll seine Furktion als landwirtschaftlicher Verbin-
dungsweg zur B 188 weiterhin beibehalten. Er wird durch entsprechends
Planfestsetzung als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung "land-
wirtschaftlicher Verkehr, FuB- und Radweg" ausgewiesen.
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Die StraBenaufteilung ist zwar nicht Gegenstand des Rechtssetzungsverfah-
rens, wird jedoch zur Verdeutlichung im anliegenden st&dtebaulichen
Beiplan dargestellt. Daraus wird sichtbar, daB einerseits den Bediirfnis-
sen der Kfz-Erschliefung und des ruhenden Verkehrs, andererseits auch der
stddtebaulichen Komponente, nimlich diverse Baumpflanzungen (siche § 5
der textl. Festsetzung) sowie FuB-(bzw. Rad-)wege Rechnung getragen wird.

Zur Wahrung des Lichtraumprofils sollen im Bereich der Verkehrsflichen
hochstdmmige standortgerechte grofkronige Laubbiume gepflanzt werden. Um
den Baumen innerhalb der Verkehrsflichen mdglichst optimale Standortbe-
dingungen zu gewdhrleisten, soll die unbefestigte Baumscheibe bei grof-
kronigen Biumen mindestens 9 m?, besser 12 m?® betragen.

Die Baumpflanzungen und Sffentlichen Parkpldtze sind in ihrer Anordnung
auf die notwendigen Einfahrten/Einginge der Objektplanung abzustimmen.
Das gilt in gleichem Mafe fiir die gem. § 6 der textlichen Festsetzungen
ausgewiesenen Pflanzstreifen von 2,0 m an den Randbereichen der Bau -
stiicke.

Zu den wesentlichen Planungszielen gehdrt die stiHdtebauliche (maximal
zweigeschossig) und landschaftspflegerische Einbindung des Baugebietes.
Insofern bietet die bereits vorhandene Windschutzpflanzung an den Plan-
bereichskanten im Osten und im Westen gute Voraussetzungen.

Zur Ergdnzung dieser gut angewachsenen FeldgehSlze werden hierauf abge-
stimmte Pflanzstreifen unterschiedlicher Breite (5 m/6 m/8 m) festgesetzt
(siehe auch textliche Festsetzungen §§ 7, 8, 10).

Einen firs Landschaftsbild markanten n&rdlichen Abschlup des Gewerbege-
biets bildet der geplante Pflanzstreifen von 8,0 m Breite (s. § 7) als
StraBenbegleitung der B 188. Hier sollen nur hochstammige, groBkronige
Laubbdume ohne Unterpflanzung mit . Strduchern und Biischen angeordnet
werden, um den Durchblick von der Strafe aufs Plangebiet freizuhalten.

Der 5,0 m breite Pflanzstreifen als westlicher AbschluB des Geltungsbe-
reiches wird mit Riicksicht auf die vorhandene, ca. 5 - 8 m hohe Pflanz-
reihe von FeldgehSlzen als Ubergangsvegetation mit Striuchern und Biischen
von geringerer HShenentwicklung festgesetzt (s. § 8).

Die 5,0 und 6,0 m breiten Pflanzstreifen auf den Ost- und Siidkanten des
Geltungsbereiches sowie ein nord-siidlich verlaufender, 10 m breiter
Pflanzstreifen in Gebietsmitte sollen einerseits blickdicht ausgebildet
werden (Blsche, Strducher)und sollen andererseits durch Baumreihen bzw.
Baumgruppen innerhalb der Pflanzfl&chen zur Belebung des Landschaftsbil-
des beitragen (s. §§ 9 und 10).

Weiterhin werden im Sinne einer stidtebaulichen Auflockerung und "Durch-
grinung” des Plangebietes Pflanzstreifen auf internen Grundstiicks-Berei-
chen (siehe § 9 textl. Fests.) sowie als generelle Festlegung fiir alle
Baugrundstiicke Mindeststandards fiir Griinflichen ausgewiesen (sieche § 11
textl. Fests.).



6. Stadtebauliche Werte

Der Gesamtbereich des Bebauungsplanes (Bruttcobauland)
betragt ca. 84.674 m? 8,5 ha

Davon entfallen auf
StraBenfldchen ca. 10.513 m?
FuBweg B 188 ca. 1.008 m?
11.521 m?® ca. 11.521 m? 1,2 ha

Das Nettobauland betrigt
demnach ca. 73.153 m? 7,3 ha

maximale versiegelte Grundflichen gem. § 19 Abs. 4 BaulNVO
73.153 m® x 0,8 = ca. 58.522 m? 5,85 ha

7. Immissionen und Emissionen

Der Planbereich grenzt unmittelbar an die verkehrsbelastete B 188 an, die
an dieser Stelle zukiinftig ihren Anschluf nach Norden erhalten wird.
Damit liegt der Geltungsbereich teilweise im Einwirkungsbereich der wvom
Verkehr ausgehenden Schallemissionen. Die Orientierungswerte fiir den
Beurteilungspegel bei Gewerbegebieten liegen laut DIN 18005 bei tags
65 dB und bei nachts 50 dB. Diese werden durch die vorliegenden Verkehrs-
emissionen nicht iberschritten, so da die Lage des Gewerbegebietes an
der Bundesstrafe somit vertretbar ist.

Andererseits ist das Plangebiet Ausgangspunkt wvom Emissionen wie z.B.
Gewerbe- und Verkehrsgerdusche. Das Plangebiet ist an drei Seiten wvon
landwirtschaftlichen Nutzfldchen umgeben und auch nach Norden ergeben
sich zu den Gewerbegebieten hin keine Immissionsprobleme. Lediglich im
Nordwesten des Planes besteht in ca. 40 m Abstand vom Bebauungsplan Nr.
8~5 eine vorhandene Wohnbebauung, die gegen Stdrungen aus dem Gewerbege-
biet zu schiitzen ist. Das erfolgt durch immissionsbestimmte Gliederung
des Gewerbegebietes im nordwestlichen Eckbereich zwischen AuBenkante des
Geltungsbereiches und Planstrafe A als GE,.

Im GEl-Bereich sind die zul&ssigen Schal:.llemissionen auf Werte begrenzt,
die dénen eines Mischgebietes entsprechen (s. §§ 3 und 4 der textlichen
Festsetzungen), so daB bis zu den ndchstgelegenen Wohnhiusern eine
ausreichende Abnahme der Schallintensitdt erfolgt. Im GE,-Bereich sind
nur emissionsarme Nutzungen zuldssig - wie z.B. Bliros und \}erwaltung.

Durch Festsetzung dieses gegliederten Gewerbegebietes GEl vergrifert sich
der Abstand zwischen Wohngebiet und ungegliedertem Gewerbegebiet (mit
seinen méglichen htheren Emissionsbelastungen) auf ca. 100 m.

8. Belange von Natur und TLandschaft

Abweichend vom bisherigen Recht ist das Verhdltnis zwischen Naturschutz
und Baurecht kiinftig abschliefend durch § 8 a bis ¢ des Bundesnatur-
schutzgesetzes geregelt. Das bedeutet, daB auch liber etwaige Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen im Rahmen der Abwagung nach § 1 des Baugesetzbuches
zu entscheiden ist und die daraus resultierenden Ergebnisse durch ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu berilicksichtigen sind.



8.1 Bestandsermittlun

8.2

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich als Ackerfliche genutzt
und liegt in der mehr oder weniger ausgerdumten Feldflur des "Mittelfel-
des". Okologisch wertvolle Bereiche sind im Plangebiet aufgrund der
bisherigen Nutzung nicht vorhanden. Lediglich im angrenzenden Bereich der
Feldmark finden sich gut ausgebildete Windschutzpflanzungen als flankie-
rende GehSlzstreifen westlich und 8stlich vom Plangebiet.

Hinsichtlich der natiirlichen Leistungsfihigkeit des Bodens ist festzu-
stellen, daB es sich nach den Ergebnissen der amtlichen Bodenschédtzung
lberwiegend um " S 4 D 26/28" und im siidlichen Randbereich um "SL 4 D
30/32" handelt. Diese Verschliisselung beinhaltet Aussagen zur Bodenart,
Zustandsstufe, Entstehungsart, Bodenzahl und Ackerzahl entsprechend der
nachfolgenden Erlduterung:

- Bodenart: S Sand
L Lehm
- Zustandsstufe: 4 (Zustandsstufen werden mit 1 - 7 angegeben;

1 = glinstigster Zustand)
Entstehungsart D diluvial-(Eiszeit)-Boden
- Bodenzahl 26 (Bodenzahlen werden mit 7 - 100 angegeben; es handelt
30 sich um Reinertrags-Verh&dltniszahlen im Vergleich zur
Bodenzahl 100 fiir den besten Boden unter
einheitlichen Ertragsbedingungen)

Ackerzahl 28 (Ackerzahlen werden mit 1 - 120 angegeben; sie be-
32 ricksichtigen Ertragsunterschiede, die auf Klima,
Geldndeform und andere natiirliche Ertragsbedingungen

zurilickzufiihren sind.)

Die vorstehenden Ergebnisse lassen erkennen, daB es sich um Boden mit
einer nur geringen natiirlichen Ertragsfdhigkeit handelt.

Darliber hinaus ist hinsichtlich der Grundwasserneubildung festzustellen,
daf im Plangebiet aufgrund der vorliegenden geologischen Struktur (iber-
wiegend Braunerde/Parabraunerde, oft podsoliert) eine hohe Wasserdurch-
ldssigkeit anzutreffen ist, so daB Regenwasser gut versickern kann.

Die vorgesehene Bebauung dieser im &stlichen Randbereich der Kernstadt
Burgdorf optimal gelegenen, regionalplanerisch sinnvollen Gewerbeflichen
stellt nach der Systematik der Eingriffsregelung gem. Naturschutzgesetz
angesichts des erheblichen Bedarfs an Gewerbefldchenausweisung einen
unvermeidbaren Eingriff in die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes
dar. Auch das bisherige Landschaftsbild wird durch die vorgesehene
Gewerbebebauung beeintrdchtigt.

Art und Auswirkungen der zu erwartenden Eingriffe

Eine vOllige Vermeidung von Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft
ist demnach nicht mdglich. Bei den Beeintr#chtigungen handelt es sich im
wesentlichen um die umfangreichen Bodenversiegelungen fiir &ffentliche und
private Verkehrsfldchen, Gebdude und ihre Zuwegungen, Lagerflichen und
dergleichen. Auf den gesamten Planbereich bezogen k&nnen diese versiegel-
ten Bodenfldchen unter Umstédnden bis zu 80 % der Gesamtfliche einnehmen.
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Durch die hohe Bodenversiegelung gehen Flichen fiir die Grundwasserneubil-
dung verloren. Demgegeniiber kdnnen die bei der bisherigen landwirtschaft-
lichen Nutzung eingetragenen Nihrstoffe und Herbizide dann nicht mehr ins
Grundwasser absinken.

Die Bodenversiegelung bewirkt weiterhin eine Verdnderung des Kleinklimas
durch Aufheizen von Dach- und StraBenflichen, Gebiudewinden usw. Eine
gravierende Beeintrdchtigung des Lokalklimas ist jedoch nicht anzunehmen,
da die Gewerbefldchen {iberwiegend von Freiflichen umgeben sind.

Mit der Entwicklung eines Gewerbegebietes wird generell der zur Zeit
landwirtschaftlich genutzte und somit unbebaute Landschaftsraum einge-
schrénkt, bestehende Blickbeziehungen werden verstellt und das bisherige
Landschaftsbild wird verdndert.

Ausgleichsmafnahmen

Ein gleichartiger Ausgleich fiir die Bodenversiegelung ist nicht durch-
fiihrbar, weil nur eine Entsiegelung anderer versiegelter Flichen wvon
gleicher GrdBe zu einem gleichartigen Ausgleich fithren k&nnte. Flichen
hierfiir stehen jedoch nicht zur Verfligung. ;

Der Ausgleich fiir die Eingriffe wird deshalb durch Planung von zusitzli-
chem Griinvolumen angestrebt. Als Ausgleich fiir den auf den Ausbau der
StraBen entfallenden Teil des Eingriffs ist die Bepflanzung der Strafen-
rdume mit Bdumen sowie StraBenbegleitgriin vorgesehen. Hierfiir wurden die
Strafenbreiten entsprechend grof bemessen, so daB keine flichendeckende
Versiegelung der Offentlichen Verkehrsfl#chen erfolgt.

Die Ausgleichsmafnahmen fiir die bauliche Nutzung werden den Grundstiicken
in Form von Pflanzfldchen zugeordnet; weiterhin wird durch § 11 der
textlichen Festsetzungen geregelt, daf mindestens 15 % der Grundstiicks-
flachen als Griinfldche anzulegen und zu bepflanzen sind.

Die Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes durch die vorgesehene Gewerbe-
ansiedlung ist zwar unvermeidbar, wird jedoch erheblich gemindert durch
die auf den benachbarten GehSlzbestand abgestimmten Randpflanzungen an
den Kanten des Planbereichs. Durch die landschaftliche Einbindung der
Gewerbeansiedlung wird somit ein neues, lebendiges Erscheinungsbild des
Ortsrandes geschaffen.

Bei den zu pflanzenden Biumen und Strauchern soll es sich generell um
standortgerechte, heimische Laubgeh&lze handeln.

Um gut anzuwachsen und {berleben zu k&nnen, milssen Biume zum Zeitpunkt
der Anpflanzung auf den vorgesehenen Pflanzstreifen als Hochstimme eine
HOhe von mindestens 2,0 m, als Gruppen (Heister) von mindestens drei
Exemplaren eine HShe von 1,0 m - 1,5 m aufweisen; Striucher miiSsen
zweimal verpflanzt sein und eine H®he von 0,80 m bis 1,50 m aufweisen.
Ein Schutz gegen Wildverbif ist vorzusehen.

Im Anhang zur Begriindung wird eine Artenliste fiir die sinnvolle Auswahl
der zu pflanzenden Bdume und Strducher beigefiigt, die auf der Grundlage
der "Bodeniibersichtskarte der agrarstrukturellen Vorplanung im Grofraum
Hannover" ermittelt wurde: Nummer der Bodeneinheit und Symbol: 14 LB.



8.4 Zusammenfassung

Wie bereits vorgehend beschrieben, gehdrt zu den wesentlichen Zielen der
Stadt Burgdorf filir den Bebauungsplan Nr. 8-5 "Gewerbegebiet Hilptingsen
3" die Sicherung und Umsiedlung von Gewerbebetrieben innerhalb des
Stadtgebietes und damit verbunden Erhalt und Schaffung von Arbeitspl&t-
zen. Angesichts der besonderen Erforderlichkeit dieses Baugebietes fiihrt
die gem. § 8 a - ¢ Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit § 1 BauGB
vorzunehmende Abwigung zwischen den Belangen des Naturschutzes und der
Landespflege einerseits und denen der Gewerbeansiedlung andererseits zum
Ergebnis zugunsten der Schaffung von Gewerbefldchen, denen hier der
Vorrang eingerdumt wird.

Es werden deshalb i{ber die vorgehend angefiihrten Mafnahmen hinaus keine
zusatzlichen KompensationsmafBnahmen vorgesehen.

9. Ver- und Entsorgqung

Frischwasser: Stadt Burgdorf; der Wasserversorgungsbeitrag wird nach
einem nutzungsbezogenen Flachenbeitrag berechnet. Bei
dessen Ermittelung werden fiir das erste VollgeschoB 25 %
und fiir jedes weitere Vollgeschof 15 % der Grundstiicks-
flache angesetzt. Der Beitragssatz betrigt 10,20 DM/m2.
Zus&tzlich wird die Umsatzsteuer in der gesetzlichen Hohe
(z.2t. 7 %) erhcben.

Léschwasser: Die LOschwasserbereitstellung wird in diesem Gebiet auf
dreierlei Weise sichergestellt.

1. Uber das Trinkwassernetz mit Unterflurhydranten in
Abstédnden von 100 m,

2. Uber die der Burgdorfer Feuerwehr zur Verfiigung stehen-
den Tankldschfahrzeuge
und

3. lber zusdtzliche Bohrbrunnen innerhalb des StraBenraums
(sollte diese LOsung wegen eines zu niedrigen Grund-
wasserstandes ausscheiden, so werden statt dessen an
geeigneter Stelle Zisternen gebaut; die Flichenbereit-
stellung fir Zisternen ist in diesem Fall unprcblema-
tisch, weil die Stadt Eigentlmerin des gesamten Geldn-
des ist und Zisternen zur I3schwasserversorgung auch
ohne Fléchenausweisung zuldssig sind - § 14 BauNvO -).

Abwasser: Stadt Burgdorf; die st&dtische Kl&ranlage ist problemlos
in der Lage, das hier anfallende Schmutzwasser zu reini-
gen.

Die Ableitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet
erfolgt iber eine Leitungstrasse innerhalb des parallel
zur B 188 verlaufenden FuB- und Radweges sowie innerhalb
vam 8stlich begrenzenden Feldweg zum vorhandenen Schmutz-—
wasserkanal der Wollenweberstrape.



Regenwasser: Soweit eine Versickerung aufgrund der Gewerbenutzung (ggf.
Schadstoffeintrag!) nicht mdglich ist, werden bis zu
5.000 1/s. Regenwasser abgefiihrt werden miissen. Zur
schadlosen Ableitung dieser Wassermengen im Sinne des
Generalentwdsserungsplanes (in Arbeit) wird ein Regenriick-
haltebecken notwendig werden, das auf dem Flurstiick 35/9
ndrdlich der B 188 angelegt werden kann. Das betreffendes
Grundstiick ist in Besitz der Stadt Burgdorf.

Strom. : Hastra, Betriebsverwaltung Sehnde

Abfall: Landkreis Hannover - Abfallentsorgungsgesellschaft

Gas: Landesgasversorgung Niedersachsen AG.

"Telekom: Die fernmeldetechnische Versorgung macht StraBenaufbriiche

_.lo....

nctig.

10. Altlasten

Das Plangebiet gehSrt nicht zu den registrierten Verdachtsflichen.
Belastungen des Bodens oder des Grundwassers mit erheblich gefihrdenden
Stoffen sind nicht bekannt und nicht erkennbar.

11. Bodenordnende Mafnahmen

Das gesamte Plangebiet befindet sich, mit Ausnahme des westlichen Teilbe-
reichs vom FuB- und Radweg, im Besitz der Stadt Burgdorf, so daB es
keiner wesentlichen bodenordnenden Mafnahmen nach Baugesetzbuch bedarf.

12. Uberschldgige Emmittlung der voraussichtlich entstehenden Kosten

a)

Erschliepung:

Erwerb der Verkehrsflichen

ca. 11.521 m® x ca. 30,00 DM/m?® = ca. 345.630,00 DM
Befestigung der innerhalb dieses Plangebietes

gelegenen Verkehrsflichen

ca. 10.513 m?® x ca. 100,00 DM/m?® = ca. 1.051.300,00 DM

Befestigung des innerhalb dieses Plangebietes
gelegenen FuB- und Radweges entlang der B 188

ca. 1.008 m* x ca. 80,00 DM/m? = ca. 80.640,00 DM
Strafenbeleuchtung

ca. 15 X ca. 3.000,00 DM ca. 45,000,00 DM
Regenwasserkanal einschl. Reinigungsschichte,

Anteil fiir die StraBenentwisserung 50 &

ca. 780 1lfdm x ca. 600,00 DM/1fdm. x 0,5 = ca. 234.000,00 DM

1.756.570,00 DM




i ll -
b) Kanalisation:

- Schmutzwasserkanal einschl. Reinigungsschichte
ca. 660 1fdm x ca. 250,00 DM/1fdm = ca. 165.000,00 DM

- Regenwasserkanal einschl. Reinigungsschéchte
Anteil fiir die Entwdsserung der Grundstiicke 50 %
ca. 780 1fdm x ca. 600,00 DM/1fdm x 0,5 ca.  234.000,00

g

399.000, 00

2

¢) Regenriickhaltebecken nérdlich B 188

- Erwerb der Flichen
ca. 4.000 m? x ca. 30,00 DM/m? 120.000,00 DM

= Bepflanzung von 80 % der Fliche
ca. 3.200 m?* x 20,00 DM/m? 64.000,00 DM

- Anlage d. Beckens auf 20 % der Fliche
34 mx 24 m,= ca. 800 m2,3Beckentiefe ca. 2,0 m

ca. 1.600 m~ x 60,00 DM/m 96.000,00 DM

280.000,00 DM

Gesamtkosten (Positionen a - c¢) 2.435,570,00 DM

13. Finanzierung

Die erforderlichen Mittel werden bei Bedarf in dem jeweiligen Haushalts-
plan bereitgestellt.

Die Erschliefungkosten - vgl. Kapitel 12 a - werden nach der Satzung lber
die Erhebung von Erschliefungsbeitrigen spiter festgestellt und nach
dieser verteilt. Von den ErschlieBungskosten tridgt die Stadt Burgdorf
10 %, also ca. 175.657,00 DM.

Die Kosten fiir die Kanalisation werden {iber die Abwasserbeitrige be-
glichen. Der Beitrag flir die Schmutzwasserkanalisation berechnet sich
nach einem nutzungsbezogenen Fldchenbeitrag. Bei dessen Ermittlung werden
fiir das erste VollgeschoB 25 % und fiir jedes weitere Vollgeschop 15 % der
Grundstiicksfléche angesetzt. Der Beitragssatz betrigt hier 13,10 DM/m2.

Der Abwasserbeitrag fiir die Niederschlagswasserbeseitigung wird nach der
Fldche berechnet, die sich durch Vervielfiltigung der Grundstiicksfliche
mit der Grundfl&chenzahl ergibt. Der Beitragssatz betrdgt 5,70 DM/m2.

Die insgesamt bei der Stadt wverbleibenden Kosten betragen somit ca.
221.150,00 DM.
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Verfahrensablauf

A) Frithzeitige Biirgerbeteiliqung 18.04.-29.04.94
Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

B) Beteiliqung der Triger Sffentlicher Belange 29.03.-10.05.94

Kamunalverband GroBraum Hannover

Der Kommunalverband regt an, den § 1 der textlichen Festsetzungen hin-
sichtlich des Ausschlusses der Einzelhandelsnutzung im Gewerbegebiet
abzudndern, um auch andere innenstadtrelevante Sortimente neben dem
Lebensmittelhandel ausschliefen zu k&nnen. Dazu schldgt der Kommunalver-
band eine Formulierung vor, die bei generellem Ausschluf vam Einzelhandel
lediglich Ausnahmen zuldft: Einzelhandel ist nur zuldssig, wenn er in
eindeutigem Zusammenhang mit Produktion von Giitern usw. steht und nur
einen untergeordneten Anteil der Betriebsfliche einnimmt.

Im Ubrigen teilt der KGH mit, daB der Bebauungsplan-Entwurf mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.

Ausfithrungen zur Stellungnahme

Der vam KGH vorgeschlagene LOsungsweg bzgl. der Einzelhandelsproblematik
in Gewerbegebieten iberzeugt vom methodischen Ansatz. Dementsprechend
erhdlt der § 1 der textlichen Festsetzung folgende Formulierung:

Im Gewerbegebiet Hiilptingsen 3 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig.
Sie kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

a) sie nach Art und Unfang in eindeutigem Zusammenhang mit der Produktion
oder Be- und Verarbeitung von Gilitern einschlieflich Reparatur- und
Serviceleistungen stehen und ihre Flichen einen untergeordneten Anteil
des Betriebsgrundstiickes einnimmt oder

b) nachweislich liberwiegend Produkte angeboten werden, die nicht innen-
stadtrelevant sind.

Industrie und Handelskammer

Die IHK begriift Ziel und Inhalt des Planentwurfs, hilt jedoch den in § 1
der textlichen Festsetzungen genannten Ausschluf von Lebensmittelhandel
fir nicht ausreichend; zur Sicherung der vergleichsweise ausgeglichenen
Angebotsstruktur des Einzelhandels im Stadtgebiet sollten in peripherer
Lage stddtebauliche unabgestimmte Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben
generell nicht zugelassen werden.

Ausfiihrungen zur Stellungnahme

Der Ausschluf jeglichen Einzelhandels entspricht nicht den stidtebau-
lichen Zielen. Branchen wie z.B. Kfz- und Baustoffhandel sind nicht so
innenstadtrelevant, als daB sie im Gewerbegebiet Hiilptingsen 3 ausge-
schlossen werden miiten.
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Der betroffene § 1 der textlichen Festsetzungen wird deshalb lediglich
auf einen modifizierten Ausschluf von Einzelhandelsbetrieben abgestimmt
und im Sinne der voranstehenden Ausfiihrungen (zum KGH) umformuliert.

Polizeiabschnitt Ost in Burgdorf

Der Polizeiabschnitt Ost regt am, die Verkehrsanbindung des Gewerbege-
bietes lber einen Kreuzungsbereich in Hohe WollenweberstraBe anzuschlie-
Ben.

Weiterhin sollten am Ende der PlanstraBen Wendemglichkeiten von aus-
reichender Grofe fiir Sattelziige und Lkws mit Anhinger vorgesehen werden.

Ausfiihrungen zur Stellungnahme

Der Wahl der Verkehrsanbindung gingen Gesprdche mit der Strafenbauver-
waltung voraus, in denen auch der spdtere Verlauf der B 188 neu eine
entscheidende Rolle spielte. Unter Berlicksichtigung dessen, daf spiter
nicht nur die Gewerbegebiete an die B 118 neu anzuschliefen sind, sondern
auch die B 188 alt, hat die gewdhlte Ldsung eindeutige Vorteile.

Solange sich die in diesem Planstumpf endenden StraBen nicht in angren-
zenden Gebieten fortsetzen, werden provisorische Wendemdglichkeiten
geschaffen.

Telekom

Die zur fernmeldetechnischen Versorgung des Gebietes erforderlichen
Leitungen stdnden nicht zur Verfiigung, so daB bereits ausgebaute StraBen
wieder aufgebrochen werden miiften.

Beginn und Ablauf der Erschliefungsmafnahmen miiten mindestens 6 Monate
vor Baubeginn angezeigt werden.

Ausfilhrungen zu der Stellungnahme
Die Telekom wird so frith wie mSglich benachrichtigt.
Landkreis Hannover

Es wird angeregt, die Planbegriindung um Aussagen zur Entwdsserung und zur
LOschwasserversorgung zu erganzen.

Ausfiihrungen zu der Stellungnahme

a) Schmutzwasser
Die Kldranlage der Stadt Burgdorf ist problemlos in der Lage, das hier
anfallende Schmutzwasser zu reinigen.
Die Ableitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet erfolgt {iber eine
Leitungstrasse innerhalb des parallel zur B 188 verlaufenden FuB- und
Radweges sowie innerhalb vam &stlich begrenzenden Feldweg zum vorhan-—
denen Schmutzwasserkanal der Wollenweberstrafe.
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b) Regenwasser

c)

Soweit eine Versickerung aufgrund der Gewerbenutzung (ggf. Schadstoff-
eintrag!) nicht mdglich ist, werden bis zu 5000 1/s Regenwasser abge-
fihrt werden mussen. Zur schadlosen Ableitung dieser Wassermengen im
Sinne des Generalentwdsserungsplanes (in Arbeit) wird ein Regenriick-
haltebecken notwendig werden, das auf dem Flurstiick 35/9 nérdlich der
B 188 angelegt werden kann. Das betreffende Grundstlick ist im Besitz
der Stadt Burgdorf.

Ldschwasser

Die Ldschwasserbereitstellung wird in diesem Gebiet auf dreierlei Weise
sichergestellt.

1. Uber das Trinkwassernetz mit Unterflurhydranten in Abstinden von
100 m,

2. Uber die der Burgdorfer Feuerwehr zur Verfiligung stehenden Tank-
léschfahrzeuge und

3. Uber zusdtzliche Bohrbrunnen innerhalb des StraBenraumes (sollte die-
se Losung wegen eines zu niedrigen Grundwasserstands ausscheiden, so
werden statt dessen an geeigneter Stelle Zisternen gebaut; die Fl&-
chenbereitstellung fir Zisternen ist in diesem Fall unproblematisch,
weil die Stadt Eigentimerin des gesamten Geldndes ist und Zisternen
zur Ldschwasserversorgung auch ohne Fldchenausweisung zuldssig sind
- § 14 BauNV0 -).

Die vorstehenden Ausfiihrungen zu a) bis c) werden unter Punkt 9 in die Be-
grindung eingestellt.

0

offentliche Auslegung 31.10. - 02.12.1994

Straflenbavamt Hannover

Die PlanstraBe A sei wie verabredet soweit wie mdglich nach Westen ver-
schoben worden, damit keine Kollision mit der kiUnftigen UmgehungsstraBen-
planung (B 188) erfolgt. In Anbetracht dessen, daf die B 188 alt in die-
sem Bereich kinftig wegfallen wird, werde fir den Anschluf der PlanstraBe A
auf eine Linksabbiegespur verzichtet. Gleichwaohl behalte sich das StraBen-
bavamt im Rahmen der noch abzuschliefienden Vereinbarung Verkehrssicherungs-
maBnahmen zu Lasten der Stadt vor. Sollte spiter beim Ausbau der Einmiin-
dung B 188 neu/B 188 alt auch eine Linksabbiegespur £ir die Einmindung der
B 188 alt/PlanstraBe A erforderlich sein, so sei diese gemdB den Kreuzungs-
richtlinien des Bundes von der Stadt zu tragen.

FUr den baulichen AnschluB der PlanstraBe A an die B 188 sei der AbschlulB
einer rechtsverbindlichen Vereinbarung erforderlich.

Ausfihrungen zur Stellungnahme

Die Stellungnahme des Strafenbavamts beinhaltet sowohl Aussagen zum Plan-
inhalt (= Zustimmung) als auch Umsetzungsfragen.

Uber die Umsetzungsfragen ist spiter im Zusammenhang mit dem AbschluB der
Vereinbarung zu entscheiden.
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Polizeiinspektion Hannover-Land

Dortigerseits werde weiterhin eine Ldsung favorisiert, bei der die
Zufahrt spdter in die UmgehungsstrafBen-Kreuzungsanlage integriert wer-
‘den konne. Wie der Begriindung zu entnehmen sei, werde dieser Anregung
nicht gefolgt. Bei der Anbindung der Planstrafe A an die B 188 sollte
dann aber zumindest eine Linksabbiegespur beriicksichtigt werden.

Ausfihrungen zur Stellungnahme

Dem Bebauungsplan liegt eine mit dem StraBenbauamt abgestimmte Verkehrs-
anbindung zugrunde (s.o.). Auch bzgl. der geforderten Llnksabhlegespur
ist auf die Stellungnahme des Straflenbauamts zu verweisen.

Angesichts der in diesem Bereich eintretenden Bebauung bis kurz an den
Ortsrand von HOlptingsen heran, dirfte zur Erhdhung der Verkehrssicher-
heit bis zum Bau der B 188 neu eine Beschilderung dieses Streckenab-
schnitts mit Tempo 50 gerechtfertigt und geboten sein.

Burgdorf, 05.12.1994

gez, Reinke

Stadtdirektor

15. Verfahrensvermerke

Der Entwurf der Begrindung in der Fassung vom 15.09.1994 lag zusammen
mit dem Entwurf des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet HUlptingsen 3™, Nr.
8-5 in der Zeit vom 31.10.1894 bis zum 02.12.1994 gem. § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich aus.

Burgdorf, 15.12.1994

gez. Reinke

Stadtdirektor

Die varstehende Begrundung in der Fassung vom 05.12.1994 wurde vom Rat
der Stadt Burgdorf in seiner Sitzung am 15.12.1994 als Begrindung im
Sinne von § 8 Abs. 8 Baugesetzbuch beschlossen.

Burgdorf, 15.12.1994

gez. Ziemba (LS) gez. Reinke

Blrgermeister Stadtdirektor



Anhang zur Begrindung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Hiilptingsen 3"

Stadtebaulicher Beiplan (Muster fir die StraBenaufteilung und fir Baumanpflanzungen
innerhalb des StraBenraums)
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Anhang zur Begrindung des éebauungsplanes
Burgdorf Nr. 8-5 “Gewerbegebiet HUlptingsen 3"

Nr. d. Bodeneinheit
u. Symbol: 14 LB

Pflanzliste fir
.in Frage kommende Pflanzen:

Rubus fruticosus

Acer campestre FELDAHORN
Betula verrucosa SANDBIRKE
Carpinus betulus HAINBUCHE
Corylus avellana "HASELNUSS
Crataegus manogyna WEISSDORN
Fagus sylvatica ROTBUCHE
Hedera helix EFEU
Hippophae rhamnoides SANDDORN
Populus alba SILBERPAPPEL
Populus tremula ZITTERPAPPEL
Prunus spinosa SCHLEHDORN
Quercus petraea TRAUBENEICHE
Quercus robur STIELEICHE
Rosa canina HUNDSROSE

BROMBEERE (versch. Arten)

Rubus idaeus HIMBEERE
Salix capresa SALWEIDE
Salix repens KRIECHWEIDE

Sambucus nigra
Sorbus aucuparia

SCHWARZER HOLUNDER
EBERESCHE

Ulmus effusa FLATTERULME
(Clematis vitalba WALDREBE)

(Lonicera xylosteum ROTE HECKENKIRSCHE)
(Prunus avium VOGELKIRSCHE)

Obstbdume und -stréucher,insbesondere alte Sorten
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