$29% STADT BURGDORF

B o 3167 Burgdort, d .12,
2% DER STADTDIREKTOR Sl
13.12.1990

Begrindung

zum Bebauungsplan "Demmmoor-Loheweg", Nr. 5 - 7
im Stadtteil 0Otze

Inhaltsibersicht:

1.

Lage, GroBe und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

2. Planungserfordernis

O 0 N a0 g b~

13.
14.
5.

16.

. Stadtebauliches Konzept;

- Art und MaB der baulichen Nutzung,
- Verkehrliche ErschlieBung,
- Spielplatz
und
-Stadtebauliche Werte/Wohndichte

. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
. Belange von Natur und Landschaft

. Ver- und Entsorgung

. Altlasten

. Immissionen

. Bodenordnende MaBnahmen

10
11.
12.

Uberschldgige Ermittlung der voraussichtlich entstehenden Kosten
Finanzierung

Verfahren

- FriUhzeitige Blrgerbeteiligung

- Beteiligung der Trager offentlicher Belange
- Offentliche Auslegung

Verfahrensvermerke
Stadtebauliche Skizze

Anlage 1 (Ubersichtsplan mit Darstellung von Spielmdglichkeiten
in der N&he des Plangebietes)

Anlage 2 (Entwurf des Erlduterungsberichtes zur 12. Anderung des
Flachennutzungsplanes)



1.

B AL

Lage, GroBe und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Das Bebauungsplangebiet "Demmoor-Loheweg" liegt am Sidrand vom
Siedlungsteil "Klein Otze" des Stadtteils Otze.

Nach dem Stand des Liegenschaftskatasters vom Juli 1990 erfaBt
das Plangebiet innerhalb der Flur 6 der Gemarkung Otze die Flur-
sticke 94/7, 108/1 tlw., 19/15 tlw., 19/16, 16 tlw., 17/2 und
19/9:

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,4 ha.

Das Bebauungsplangebiet wird folgendermaBen begrenzt:

im Norden: Vom bisherigen Ortsrand im Abschnitt zwischen dem
Loheweg und der Strafe Demmoor,

im Osten: Von der Ostgrenze des Loheweges bzw. von der Verlan-
gerung dieser Grenze,

im Stden:  0Ostlich der StraBe Demmoor von einer Geraden, die in
42 m Abstand parallel zur Sidgrenze des Flurstiicks
19/15 verl&duft und westlich der StraBe Demmoor von der
Sidgrenze des Flurstiicks 94/7

und

im Westen: Von der Westgrenze des Flurstiicks 94/7 (ca. 32 m westl.
der StraBe Demmoor).

Planungserfordernis

Die gegenwértige Lage auf dem Grundstiicks- und Wohnungsmarkt erfor-
dert auch in den Ortsteilen eine maBvolle Ausweisung von Bauland.
Die Planung entspricht insofern einem akuten Bedarf und wird sich
voraussichtlich sehr kurzfristig umsetzen lassen.

Stadtebauliches Konzept;

- Art und MaB der baulichen Nutzung,
verkehrliche ErschlieBung,
Spielplatz

und

stadtebauliche Werte/ Wohndichte

Der historische Dorfkern von Otze liegt westlich der Eisenbahnstrecke
Lehrte/Celle. Weitere Siedlungsgebiete entstanden hauptsichlich &stlich
der Eisenbahnstrecke und am Westrand von Otze. Wahrscheinlich ist es
vornehmlich dieser getrennt verlaufenden Entwicklung zu verdanken, daB
der eigentliche Ortskern bis in die jingste Vergangenheit hinein we-
der allseitig von Neubaugebieten umgeben, noch durch Neubauten
'aufgefillt' wurde und somit die historische Siedlungsform lange Zeit
unverfalscht ablesbar blieb.

Im Jahre 1983 wurde Professor W. Landzettel, Hannover von der Stadt
Burgdorf mit der Erstellung eines Dorfentwicklungsgutachtens fir Otze
beauftragt. Da zur Zeit der Aufstellung des Gutachtens kein groBer Be-
darf an Bauland in Otze bestand und das Hauptziel der Planung ochnehin
darin bestand, Zielaussagen fiUr den Altdorfbereich zu finden, um des-
sen Erscheinungsbild als historisch gewachsenes Agrardorf mdglichst
erhalten zu kénnen, indem die Birger fir den stédtebaulichen und
kulturhistorischen Wert ihres Dorfes sensibilisiert werden und auch
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von sich aus dazu beitragen, daB alle Weiterentwicklungen mbglichst
unter Bericksichtigung der historischen Bezlge erfolgen, wurden dar-
in mogliche Erweiterungsfldchen von Otze nur der Vollstdndigkeit hal-
ber angesprochen. Die im Entwicklungsgutachten am Nordrand des Altdor-
fes fir bauliche Erweiterungen dargestellten Fl&chen wurden allerdings
auch seinerzeit von Professor Landzettel schon nicht als Idealldsung
gesehen.

Nachdem inzwischen auch in der 0 rtschaft Otze ein Bedarf an neuen
Bauplétzen besteht, stellt sich nun die Frage, wo eine kleine Ein-
heit an einem bestehenden Siedlungsteil angefiigt werden kann, ohne
stédtebaulichen Schaden anzurichten. Gegen die im Dorfentwicklungs-
gutachten dargestellten Fldchen spricht deren N&he zum Altdorf und

zu der dort inzwischen entstandenen Reitsportanlage, so daB dort keine
Erweiterung erfolgen sollte. Im vorgesehenen Bereich Demmoor/Loheweg
gibt es dagegen fir diesen Zweck geeignete Fléchen, die sich gut an
das vorhandene Siedlungsgebiet anfiigen und sich problemlos erschlieBen
lassen. AuBerdem spricht die N&he zum Kindergarten, zur Grundschule
mit den dort auBerdem gegebenen Spielmdglichkeiten sowie zum Bahnhof
Otze fir das Gebiet. Trotz einer Mindestenfernung von 240 m zur Bahn-
linie tretendort zwar noch Immissionspegel oberhalb der Richtwerte fir
Wohngebiete auf, doch auch unter Einbeziehung dieses Aspekts (vergl.
hinsichtlich der Immissionsbelastung im Ubrigen Kapitel 8 dieser Be-
grindung) handelt es sich gegenwdrtig um die am besten geeignete Fliche
im Stadtteil Otze.

Das Bebauungsplangebiet "Demmoor-Loheweg" liegt im Siedlungsteil
'Klein Otze', der sich - durch die Bahnlinie getrennt - &stlich des
Altdorfes befindet. Bei Klein Otze handelt es sich um eine Wohnsied-
lung, die in den finfziger Jahren entstanden ist und aus freistehen-
den Einfamilienhdusern besteht. Die mit diesem Bebauungsplan fest-
gesetzte Neubauflédche soll wegen der Lage in einem Dorf und der an-
grenzenden Bebauung nur mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut werden.
Als Gebietsart ist entsprechend dem Wohncharakter von Klein Otze ein
"Allgemeines Wohngebiet" vorgesehen. Bei durchschnittlich groB zuge-
schnittenen Baupl&tzen kdnnen aus der Gesamtfldche ca. 15 Bauplétze
bereitgestellt werden. Die Festsetzungen im einzelnen:

- Gebietsart:"Allgemeines Wohngebiet" (WA; vgl. § 4 BauNVO0)

Zahl der Vollgeschosse: eins

- Bauweise: Einzel- und Doppelhduser (gem. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO0)
Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

GeschoBflachenzahl (GFZ): 0,5

Ausrichtung der Schlafrdume nach Osten (vgl. textliche Festsetzungen
Nr. 3 und 4 sowie Kapitel 8).

1

I

Gegeriber dem 1. Planentwurf wurde im weiteren Verlauf der Planung auf
die Festsetzung eines Spielplatzes innerhalb des Bebauungsplangebietes
verzichtet. Bskanntlich missen nach dem Nieders. Spielplatzgesetz -
NSpPG - Spielpléatze fir Kinder angelegt werden, wenn in einem Bebau-
ungsplan Wohngebiete oder andere Gebiete, in denen das Wohnen allge-
mein zuldssig ist, festgesetzt werden. Die nutzbare Fliche eines Spiel-
platzes muB in jedem Fall mindestens 300 gm betragen, wahrend sie im
Ubrigen mindestens 2 % der im Spielplatzbereich zuldssigen GeschoB-
flachen ausmachen soll. Fir das Plangebiet ergebe sich wegen der ge-
ringen GroBe ein rechnerischer Bedarf von ca. 100 gm, so daB
rechtlich gesehen zur Bedarfsdeckung ein Spielplatz mit der im Gesetz
festgeschriebenen Mindestgrdfe von 300 gm Nettofldche (d.h. ca. 500 gm
Bruttoflache) ausreichend wére.
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Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung wandte sich der Eigen-
timer der vom Spielplatz betroffenen Flache gegen die Festsetzung

des Spielplatzes und wies u. a. darauf hin, daB schon gegenwdrtig

die Kinder im Bereich der Grundschule spielen wirden und an der vor-
gesehenen Stelle kein Spielplatz erforderlich sei.Im Rahmen der wei-
teren Planbearbeitung erschien es in Anbetracht der Zahl von Bauplat-
zen angemessener eine Ausnahmegenehmigung von der Pflicht zur Schaf-
fung eines Spielplatzes zu beantragen, als die EigentUmer eines rela-
tiv kleinen Gebietes am Rande eines Dorfes mit der Abgabe von Fl&chen
fir einen Spielplatz zu belasten, zumal angrenzend genugend Freiflédchen
vorhanden sind und deshalb eine Situation besteht, die sich durchaus
von der in stadtischen Bereichen unterscheidet.

Die Freifléchen an der Grundschule sind auch vom entferntesten Punkt
des Plangebietes nicht weiter als 400 m entfernt, und angesichts der

in Klein Otze niedrigen Verkehrsdichte auch einfach und gefahrlos er-
reichbar. Die Voraussetzungen fUr eine Ausnahme von der Pflicht Spiel-
platze anzulegen (gemaB § 5 Abs. 2 des Nds. Spielplatzgesetzes) sind
daher erfillt.

Auf einer Ubersichtskarte, die dieser Begriindung als Anlage 1 beigefigt
ist, sind die angebotenen Spielbereiche zeichnerisch dargestellt.

Da auf der neuen PlanstraBe nur das geringe Verkehrsaufkommen des kleinen
Baugebietes selbst abzuwickeln ist, erschien es zus&tzlich zum Nachweis
Uber die bereits in Klein Otze vorhandenen Spiel- und Bewegungsmoglich-
keiten sinnvoll und gerechtfertigt, die neue Planstrafle im Abschnitt
zwischen dem Loheweg und Demmoor als Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich" (gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11
Alternative 2 Baugesetzbuch) festzusetzen und ihr damit ergénzend zur
Ublichen Grundfunktion von Verkehrsflachen - namlich der Ortsverdnderung -
eine Mehrfachfunktion zu verleihen, indem vor allem dem Spielen, aber auch
der Anliegernutzung, der Begegnung und Kommunikation eine gleichrangige
Bedeutung zugestanden wird. Wegen dem Verzicht auf einen Spielplatz war
es zweckmdBig die weitergehende Zweckbestimmung des Verkehrsraumes nicht
straBenrechtlichen Regelungen zu Uberlassen, sondern bereits als boden-
rechtliche Festsetzung im Bebauungsplan festzulegen. Die Regelung im Be-
bauungsplan hat zudem den Vorteil, daB die vorgesehene Nutzung unmittel-
bar aus dem Bebauungsplan ablesbar ist und damit allen Grundstiickserwer-
bern frihzeitig bekannt wird.

Als Folge von der Festsetzung im Bebauungsplan ist die StraBenverkehrs-
behdrde zu einer Anordnung einer Beschilderung der StraBe mit dem Zei-
chen 325 der StraBenverkehrsordnung - also der "SpielstraBe" der Strafien-
verkehrsordnung - gehalten, wodurch u.a. den Autofahrern besondere Rick-
sichtnahme abverlangt wird.

Die konkrete raumliche Ausdehnung der bodenrechtlichen Festsetzung "ver-
kehrsberuhigter Bereich" ist durch StraBenbegrenzungslinien bestimmt und
in farbig angelegten Ausfertigungen des Bebauungsplanes - z.B. dem Aus-
legungsoriginal und der Urschrift - zus&tzlich an der schrag verlaufen-
den schraffurartigen farbigen Anlegung zu erkennen. Wegen der Einmindungs-
bereiche erschien es angebracht, die Ausdehnung der Festsetzung jeweils
ca. 15 m vor dem Loheweg und dem Demmoorweg enden zu lassen. Die StraBen-
verkehrsbehdrde hat jedoch spater die Mdglichkeit eine grdéRere Ausdehnung
vorzusehen, sofern sich dies als sinnvell erweisen sollte.
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Das Baugebiet wird Uber die vorhandenen StraBen 'Loheweg' und 'Demmoor’,
sowie einer neu festgesetzten PlanstraBe, die diese beiden StraBen ver-
bindet,verkehrlich erschlossen. Aufgrund der Lage des Gebietes ist dort
mit keinem Durchgangsverkehr zu rechnen, sondern nur mit dem den Gebiet
selbst zuzuordnenden Ziel- und Quellverkehr.

Entsprechend dem Ausbau der StraBen in den angrenzenden Bereichen soll
auch die neue PlanstraBe in dorfgerechter Weise ausgebaut werden, indem
im Prinzip nur die Fahrbahn befestigt wird und eine Herrichtung der Rand-
streifen als Rasenflachen erfolgt. DarUberhinaus sollen zumindest auf ei-
ner Strafenseite auch einige B&ume angepflanzt werden.

Neben gestalterischen Vorteilen filhrt dies zu einem geringeren Versiege-
lungsgrad und auch zu niedriegeren ErschlieBungskosten fiir die Bewohner.

Auch mit dem Fahrrad oder zu FuB sind die anderen Teile des Dorfes und
einige wichtige Einrichtungen Uber kurze Wegestrecken gut zu erreichen.
So betragen z.B. die Entfernungen:

- Zum Kindergarten ca. 200 - 300 m,

- zur Grundschule ca. 200 - 300 m,

- zum Haltepunkt Otze der Eisenbahnstrecke Hannover-Celle ca. 700 m
und

- zum Ortskern ca. 700 - 800 m,

AuBer dem Bahnibergang im Zuge der StraBe 'Heeg', gibt es fiir FuBginger
und Radfahrer noch einen Tunnel, der sich etwas ndrdlich der Verlange-
rung des Weferlingser Weges befindet.

Stadtebauliche Werte/Wohndichte:

Gesamtfléche ca. 14 330 m2 = 1,43 ha = 100,0 %
Netto-Bauland ca. 11 220m2 = 1,12 ha = 78,3 %
Verkehrsfléche ca. Jtme = 0.3L ha = - 21,7 %

Innerhalb des Bebauungsplanes kénnen:

- Ca. 15 Einzel- oder Doppelhduser
und somit
- ca. 20 Wohneinheiten (WE)

entstehen. Fir diesen Bereich ergeben sich somit hinsichtlich der Einwoh-
nerzahl und der Bevilkerungsdichte die nachstehenden Prognosewerte (EW =
Einwohner) :

20 WE x 2,5 EW/WE = 50 EW
50 EW auf 1,43 ha Brutto-Bauland = 35 EW/ha
50 EW auf 1,12 ha Netto-Bauland = 45 EW/ha.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde ein Verfahren zur
Bnderung des Fldchennutzungsplanes eingeleitet (=12. Anderung),

weil das Plangebiet im glltigen Fl&chennutzungsplan noch als 'Fliche fir
die Landwirtschaft' dargestellt ist. Hinsichtlich der 12. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurden die 'frilhzeitige Birgerbeteiligung' (gem. § 3
Abs.1 Baugesetzbuch) und die 'Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange'
(gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch) durchgefihrt, dann aber auf die weitere
Verfahrensabwicklung (6ffentliche Auslegung, FeststellungsbeschluB, Geneh-
migung und Bekanntmachung) unter Anwendungvon § 1 Abs. 2 des Wohnunsbau-
Erleichterungsgesetzes - WoBauErlG - vom 17. Mai 1990 (Bundesgesetzblatt 1,
Seite 826) im Sinne einer schnelleren Abwicklung des Verfahrens verzichtet.
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Die vom Gesetzgeber normierte Anwendungsvoraussetzung (= Vorliegen eines
dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung) ist fir das Burgdorfer Gemeindege-
biet erfillt. Wahrend schon in den vergangenen Jahren zu beobachten war,

daB die ortliche Nachfrage nach Wohnraum und Baugrundstiicken das vorhan-
dene Angebot stets Uberschritt, haben die dramatischen Ver&nderungen der
Jahre 1989/90 vollends dazu gefihrt, daB nicht nur ein deutlicher Bedarfs-
Uberhang zu verzeichnen ist, sondern zus&tzlich von einer besonderen Dring-
lich-, bzw. EilbediUrftigkeit hinsichtlich der Bereitstellung von Bauland
auszugehen ist.

Wie schnell selbst ein relativ groBes Angebot gegenwdrtig umgesetzt wird,
18Bt sich am besten am Beispiel des Bebauungsplangebietes "Langes Feld"
aufzeigen. Die ca. 65 Einfamilienhausgrundsticke dieses Gebietes waren nim-
lich urspringlich zur Deckung des Bedarfs von mindestens 3 - 5 Jahren vorge-
sehen. Die Vergabe der Grundsticke erfolgte jedoch binnen eines Jahres und
auch die Bautédtigkeit verlduft dort sehr schnell.

Die Anwendung des § 2 Abs. 2 WoBauErlG fihrt konkret dazu, daB der Bebau-
ungsplan "Demmoor-Loheweg" an Stelle einer sogenannten 'Anzeige' (vergl.

§ 11 Baugesetzbuch) bei der héheren Verwaltungsbehorde (im vorliegenden
Fall wére dies der Landkreis Hannover gewesen) nun der 'Genehmigung' durch
die hohere Verwaltungsbehorde (hierfir ist die Bezirksregierung Hannover
zusténdig) bedarf. Im Falle der Genehmigung ist der Fl&chennutzungsplan im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Mitwirkungsmdglichkeiten der Birger und der Tréger dffentlicher Belan-
ge am Zustandekommen der Planung bleiben dadurch inhaltlich im vollen Um-
fang erhalten, zumal im vorliegenden Fall die Fl&chennutzungsplan&nderung
ohnehin bereits teilweise abgewickelt war und natirlich im Bebauungsplanver-
fahren wéhrend der 6ffentlichen Auslegung alle sich im Zusammenhang mit der
Planung ergebenden Bedenken und Anregungen genausogut vorgetragen werden
kénnen.

Die Entwurfsfassung des Erlduterungsberichtes zur 12. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes ist dieser Begrindung zus&tzlich noch als Anlage 2 beigefigt,
weil hieraus u.a. der konkrete Inhalt der spdter vorzunehmenden Berichtigung
des Fl&chennutzungsplanes noch einmal besonders deutlich wird ("Wohnbaufl&che"
entsprechend der fur Klein Otze insgesamt geltenden Darstellung).

Belange von Natur und Landschaft

Die vorgesehene bauliche Nutzung dieses Bereichs 1&Bt sich mit den Belangen
von Natur und Landschaft vereinbaren. Das Bebauungsplangebiet umfaBt keine
hochwertigen Biotope und besteht groBtenteils aus Ackerfldchen. Bei den Ubri-
gen Flachen handelt es sich im ndrdlichen Teilbereich um einen kleinen Be-
reich mit Obstbdumen und einigen Gemisebeeten und westlich der StraRe Dem-
moor um einen ehemaligen Reitplatz, dessen Ost- und Westseite jeweils mit
Nadelgehtlzen bepflanzt ist.

Die Erhebung des 6rtlich vorhandenen Vegetationsbestandes ergab, daB sich
innerhalb des Bebauungsplangebietes - mit Ausnahme von 5 Eichen im StraBen-
raum des Demmoorweges, die offensichtlich erst in den letzten Jahren ge-
pflanzt wurden - keine B&ume oder Strducher befinden, die fir eine Unter-
schutzstellung gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB in Frage kamen.
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Auch die jungen Eichen im StraBenraum bedirfen keiner besonderen
Unterschutzstellung, weil sie weder durch die Umsetzung der Pla-

nung gefdhrdet werden, noch sonstigen rechtlich abwendbaren Risiken aus-
gesetzt sind. Wie der stéadtebaulichen Prinzipskizze zu entnehmen

ist, besteht vielmehr die planerische Absicht auch in der neuen
Planstrafle eine entsprechende Bepflanzung vorzunehmen,

Der Versiegelungsgrad des Baugebietes wird verhaltnismdBig gering
ausfallen, da einerseits die StraBen nicht vollsté&ndig befestigt
werden sollen, sondern vielmehr entsprechend der fir Otze Ublichen
Handhabung nur eine Befestigung der Fahrbahn in ca. 4 m Breite und
eine Begrinung der Randstreifen vorgesehen ist; und auBerdem auch
die festgesetzten Grundflédchenzahlen mit 0,3 einen angesichts der
Lage des Plangebietes durchaus vernunftigen KompromiR zwischen ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und einem mdglichst nie-
drigen Versiegelungsgrad des Baugebietes bilden. Die mit 0,5 ange-
setzte GeschoBflachenzahl unterstitzt diese Zielsetzung, indem

sie deutlich werden 1&Bt, daB mdglichst ein DachgeschoBausbau er-
folgen sollte, um so mit einer geringeren Aufstandsfliche der Geb&du-
de auszukommen.

Durch die 4 m breitenFlachen zum Pflanzen von standortgerechten ein-
heimischen Laubgehdlzen entlang des neuentstehenden Ortsrandes (vergl.
textliche Festsetzungen Nr. 1 und 2) beinhaltet die Planung auBerdem
weitere positive MaBnahmen fUr den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild.

.Um bei Bedarf eine gemdfl Bebauungsplan vorgesehene Bepflanzung auch
wirklich durchsetzen zu konnen, sieht das Baugesetzbuch ein sogenann-
tes "Pflanzgebot" vor (vergl. § 178 BauGB; Gesetzestext: "Die Gemeinde
kann den EigentUmer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstick in-
nerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach
§ 9 Abs.1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu be-
pflanzen"). Voraussetzung ist jedoch, daB Art und Umfang der MaBnahme
im Bebauungsplan hinreichend klar vorgegeben sind, da auch solche Re-
gelungen die allgemeinen Anforderungen an Rechtsformen erfillen mis-
sen undinsofern lediglich die Festsetzung einer Fl&che gemdB § 9 Abs.1
Nr. 25 a BauGB nicht ausreichend ware. Im vorliegenden Fall ist des-
halb auch die Erfillung der weitergehenden Bedingungen gewdhrleistet.

Die dazu gewdhlten textlichen Festsetzungen haben folgenden Wortlaut:

1. Die im Bebauungsplan festgesetzte 4 m breite Fl&che zum An-
pflanzen mit Baumen und Strduchern ist derart mit standort-
gerechten heimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen, daB sich der
Eindruck eines geschlossen wirkenden Pflanzstreifens ergibt.

Mindestens 50% der Oberfladche der fir die Bepflanzung vorge-
sehenen Flache ist fl&chendeckend mit Strduchern zu bepflan-
zen, die artbedingt eine HBhe von mindestens 1,75 m erreichen.

Zusatzlich sind in Pflanzabsténden von maximal 7 m B&ume (bzw.
Heister) zu pflanzen.
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2. Der auf den gem. § 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Fléchen
zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern entstehende Bestand an
Baumen und Strduchern darf nicht beseitigt oder durch Ein-
schrénkungen der Lebensbedingungen geschddigt werden. Aus-
nahmen kann die Baugenehmigungsbehdirde (Stadt Burgdorf)
gem. § 31 Abs.1 BauGB zulassen, wenn B&ume oder Str&ucher
wegen Uberalterung oder anderer unabwendbarer Ursachen
biologisch abgéngig sind. In diesen Fillen sind angemesse-
ne Ersatzanpflanzungen vorzunehmen.

Unabh&ngig von den im Einzelfall genehmigungsfahigen Aus-
nahmen sind alle MaBnahmen einer gebrduchlichen gartnerischen
Pflege zuldssig.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 wird vorgegeben, daBl eine Be-
pflanzung mit standortgerechten heimischen Laubgeh&lzen erfolgen

mull, um einen standortgerechten und tkologisch wertvollen Bewuchs
sicherzustellen. Die nachfolgende Aufzdhlung enthdlt eine Zusammen-
stellung von Strauch- und Baumarten, die dem abstrakten Zulassig-
keitsrahmen der vorstehenden textlichen Festsetzung Nr. 1 entspricht.
Die Aufzé@hlung ist weder vollstdndig noch bindend und somit nur als
Beispiel aufzufassen.

Stréucher:

Kornelkirsche (Cornus ma),

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
HaselnuB (Corylus avellana),

WeiBdorn (Crataegus oxyacantha),

Schlehe (Prunus spinosa),

Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Hundsrose(Rosa canina),

Schwarzer Holunder (sambucus nigra),
Gemeiner Schneeball(Viburnum opulus)....

Kleinkronige B&ume:

Feldahorn (Acer campestre),
Schwarzerle (Alnus glutinosa),
Sandbirke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Vogelkirsche (Prunus avium),
Traubenkirsche (Prunus padus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Eberesche (Sorbus aucuparia)....

GroBkronige B&ume:

Spitzahorn (Acer platanoides),

Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Stieleiche (Quercus robur),

Winterlinde (Tilia cordata),

Kaiserlinde (Tilia vulgris 'Pallida’)....

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird einerseits das Erfordernis
einer fortwdhrenden Pflege des Bewuchses herausgestellt, dariber
hinaus werden aber auch Ausnahmetatbestinde genannt, unter denen die
Baugenehmigungsbehdrde eine Ausnahme gem. § 31 Abs.1 BauGB zulassen
kann.
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Insbesondere wenn man von der Notwendigkeit ausgeht, daB in der
gegenwartigen Situation zusdtzlicher Wohnraum geschaffen werden muB,
1a8BAt sich in Anbetracht des Planinhalts und der vorgesehenen Gestal-
tung des offentlichen Verkehrsraumes leicht feststellen, daB das
vorliegende Konzept diesem Ziel mit relativ wenigen Beeintrdchtigungen
von Natur und Landschaft zu dienen vermag und deshalb als vergleichs-
weise besonders ginstiger Teilbeitrag gewertet werden kann.

Ver- und Entsorgung

Wasser: Wasserverband Nordhannover

Abwasser: Stadt Burgdorf (Trennsystem; jedoch gegebenenfalls Versickerung
von Regenwasser auf den Grundstiicken)

Strom: Hastra, Betriebsverwaltung Engensen

Gas: gegenwartig bestehen noch keine AnschluBmdglichkeiten. Zustandig ist
die Landesgasversorgung Niedersachsen AG

Abfall: Landkreis Hannover (Abfallbeseitigungs- Gesellschaft)

Altlasten

Uber etwaige: Altlasten im Bereich des Bebauungsplangebietes ist der
Stadt Burgdorf nichts bekannt geworden. Es handelt sich auch nicht um
eine Verdachtsfléche, so daB kein AnlaB fir ndhere Untersuchungen be-
steht.

Immissionen

Das Bebauungsplangebiet ist weitgehend unberihrt von den meisten andern-
orts vielfach zu verzeichnenden Schallimmissionen (im Prinzip keine
straBenverkehrsbedingten Immissionen mit Ausnahme der durch die Fahrten
der kinftigen Bewohner des Gebietes selbst verursachten, kein Gewerbe-
larm, kein Flugl&rm durch zivilen Luftverkehr und kein L&rm von Sport-
und Freizeiteinrichtungen). Durch die N&he zur Eisenbahnstrecke Lehrte/
Celle - der westliche Rand des Bebauungsplangebietes ist ca. 240 m und
der Gstliche Rand ca. 430 m von den Bahngleisen entfernt - sind aller-
dings Schallimmissionspegel zu erwarten, die oberhalb der im Beiblatt 1
zu DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau; von Mai 1987) genannten Orien-
tierungswerte fir 'Allgemeine Wohngebiete' liegen. Nach dem genannten
Beiblatt ist in Allgemeinen Wohngebieten die Einhaltung oder Unterschrei-
tung der nachstehend genannten Schallpegelwerte winschenswert, um die mit
der Eigenart des Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz
vor Larmbelastungen erfillen zu kdnnen.

Orientierungswerte:

tags 55 dB
und
nachts 45 bzw. 40 dB

Hinweis: der niedrigere Nachtwert gilt fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlérm sowie fiUr Gerdusche von vergleichbaren &ffentlichen Be-
trieben - also fir Schallquellen, die sich durch Festsetzungen in
ihrem ndchtlichen Emissionsverhalten begrenzen lassen - wdhrend der
hdhere Wert fir Verkehrsldrm gilt.
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Die Tagwerte beziehen sich auf die Zeit von 6.00 - 22.00 Uhr und die
Nachtwerte auf 22.00 - 6.00 Uhr.

Erfassung der vorhandenen Immissionsbelastung:

Die Bundesbahn hatte im Rahmen der Beteiligung der Tr&ger offentlicher
Belange an der 2. Anderung des Fldchennutzungsplanes (die ebenfalls eine
Teilfléche in Otze betraf) 1983 Mittelungspegel mitgeteilt, die sie fir
diesen Streckenabschnitt bei freier Schallausbreitung und einem Bezugs-
abstand von 25 m von der Achse des ndchstgelegenen Gleises unter Anwen-
dung der 'Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienen-
wegen' - Schall 03; Ausgabe 1876 - berechnet hatte. Die seinerzeit ge-
nannten Werte betrugen:

tags 73 dB(A)
und
nachts 74 dB(A)

und dirften auch heute noch zutreffend sein, da die Bundesbahn anlaBlich
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange an der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes keine abweichenden Angaben gemacht hat.

Um zu den Immissionswerten f0r das Bebauungsplangebiet zu kommen, wurden
die von der Bahn genannten Werte unter Anwendung der 16. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzver-
ordnung - 16.BImSch¥), Anlage 2 (=Berechnung der Beurteilungspegel bei
Schienenwegen) jeweils auf den Ostrand und den Westrand des Bebauungsplan-
gebietes bezogen, indem die Korrekturabschlage Dsy (= Pegeldnderung durch
unterschiedliche Absténde st zwischen dem Emissionsort und dem maBgebenden
Immissionsort ohne Boden- und Meteorologied@mpfung nach Diagramm III der
vorstehend genannten Anlage 2) und Dgm(= Pegelénderung durch Boden- und
Meteorologiedémprung nach Diagramm IV der vorstehend genannten Anlage 2)
ermittelt und in Ansatz gebracht wurden. Hierdurch ergaben sich fur den
Westrand des Plangebietes folgende Immissionspegel:

tags 59 dB(A)
und
nachts 60 dB(A)

und fur den Ostrand des Plangebietes:

tags 55 dB(A)
und
nachts 56 dB(A)

Hieraus ergeben sich folgende Uberschreitungen der Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete.

Tagwerte:
am Westrand des Plangebietes + 4 dB(A)
am Ostrand des Plangebietes +/- 0 dB(A)

I

achtwerte:
am Westrand des Plangebietes + 15 dB(A)
am Ostrand des Plangebietes + 11 dB(A)

Bei der Betrachtung der Uberschreitungen wird schnell deutlich, daB die
Nachtwerte ein wesentlich gréBeres Problem darstellen als die Tagwerte,
die in Anbetracht der im Ubrigen sehr ruhigen Wohnlage durchaus akzeptabel
erscheinen, zumal sie sich zwischen den Orientierungswerten fir Allgemeine
Wohngebiete einerseits und den Orientierungswerten der unter andern eben-
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falls dem Wohnen dienenden Misch- und Dorfgebiete andererseits bewegen.
Hinzu kommt die besondere Charakteristik von Schienenverkehrslirm, die
dazu beitragt, daB Bewohner bei Pegelwerten dieser Gr&Benordnung in aller
Regel auf Befragen Beeintréchtigungen verneinen.

Anders stellt sich die Situation bei den Nachtwerten dar, weil es sich

um erhebliche Uberschreitungen handelt. Es wére allerdings keineswegs sachge-
recht, wenn man dieses Problem ausschl. durch eine VergroBerung des Abstan-
des zu der Bahnlinie ldsen wollte, weil erst bei fast 1.500 m Abstand

die Einhaltung der Orientierungswerte mdglich wéire. Im Gdbrigen sind
Uberschreitungen bei den Nachtwerten insofern einfacher 16sbar, als

nachts nicht sowohl ein "Freifl&chenschutz" und ein "Innenraumschutz"
erforderlich ist, sondern ein ausreichender Innenraumschutz als Minimal-
anforderung ausreichend ist.

Beim Innenraumschutz sind allerdings kaum Abstriche vertretbar, weil

ein ausreichender Innenraumschutz fir gesunde Wohnverh&ltnisse unabding-
bar ist. die Frage, ob besondere MaBnahmen auf Bebauungsplanebene not-
wendig sind, war deshalb im vorliegenden Fall vor allem am MaBstab der fir
gesunde Wohnverhdltnisse erforderlichen Innenraumpegel zu beurteilen. Als
fachliche Grundlage fir die Beurteilung der Schallpegel in Innenrdumen
wurde die VDI-Richtlinie 2719 'Schalld&mmung von Fenstern' herangezogen.
Die Beurteilung stellt dariber hinaus auf die strengsten Werte ab (= Innen-
pegel in Schlafrdumen nachts in reinen- und allgemeinen Wohngebieten so-
wie in Kur- und Krankenhausgebieten mit 25 - 30 dB(A)). Da bei Wohngebduden
Fenster in aller Regel die grdBte Schwachstelle gegeniber von auBen ein-
dringenden Schall darstellen, erschien es gerechtfertigt, der Betrachtung
die SchalldémmaBe handelsiblicher Fenster mit Isolierverglasung zugrunde
zu legen . Nach den Angaben im Heft 'Energie sparen', Ausgabe 1989, der
Stiftung Warentest, erreichen handelsiibliche Fenster mit Isoliervergla-
sung - 4/12/4 mm - ein Schalld&mmaB von 32 dB(A). Zieht man dieses Schall-
dammaB von dem hdchsten der eingangs dieses Abschnitts ermittelten Nacht-
werte ab, zeigt sich, daBl bei geschlossenem Fenster Innenraumpegel von
maximal 28 dB(A) zu erwarten sind (zum Vergleich: maximal 25 - 30 dB(A)
nach VDI - Richtlinie 2719). Auf die Festsetzung von Mindestanforderungen
an die Schalld@mmaBe fir Umfassungsbauteile von Aufenthaltsriumen wurde
daher verzichtet, zumal diese Werte mit zunehmender Entfernung von der
Bahnstrecke nochmals um bis zu 4 dB(A) abnehmen kénnten, bzw. fir eine
Festsetzung in Frage kommende Schalld&mmaBe von ca. 28 - 32 dB(A) - wenn
man sich nicht an der zul&ssigen Obergrenze orientiert, sondern einen
mittleren Wert innerhalb der nach VDI - Richtlinie 2719 einzuhaltenden
Bandbreite anstrebt - gegeniber dem heute Ublichen Baustandard keine wei-
tergehenden Anforderungen darstellen wiirden. Als Fazit war insofern fest-
zustellen, daB zumindest bei geschlossenem Fenster und Umfassungsbauteilen,
die den Ublichen Baustandard entsprechen, keine Probleme auftreten.

Eine noch bessere Anpassung an die ortlichen Verh&ltnisse 1#Bt sich da-

durch erreichen, wenn die Schlafr@ume auf der vom Schall abgewandten Ge-
bdudeseite (= Osten) errichtet werden. Wegen den dort geringeren Pegelwer-
ten dirfte es dannin der Regel mdglich sein auch bei teilweise gedffnetem
Fenster zu schlafen, ohne dabei unvertretbare Innenraumpegel in Kauf nehmen zu
mUssen. Da diese M8glichkeit im Interesse der kiinftigen Bewohner dieses Ge-
bietes nicht ungenutzt bleiben sollte und im Prinzip zumindest bei Einzel-
hausern auch nicht als Belastung eingestuft werden kann, wurde mit der
textlichen Festsetzung Nr. 3 eine Ausrichtung von Schlafriumen zur Ostsei-

te vorgeschrieben. Da dies jedoch nicht die einzige MaBnahme ist, mit der
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eine Sicherstellung der Innenraumpegel fir beliiftete Schlafriume er-
reicht werden kann, wurde mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 die M&g-
lichkeit erdffnet, von der Regelung der textlichen Festsetzung Nr. 3 eine
Ausnahme einzurdumen, wenn z.B. durch lUftungstechnische Einrichtungen
sichergestellt wird, daB sich die Innenraumpegel der VDI - Richtlinie
einhalten lassen.

Der Gesamtregelung liegt somit auf einen kurzen Nenner gebracht die Ziel-
setzung zugrunde, daB Schlafréume im Normalfall an der Ostseite liegen
sollen, um sowohl Schallschutz als auch eine ausreichende Beliftung sicher-
zustellen, daB aber auch andere Ldsungen die diese Anforderungen erfillen
zuldssig sein sollen. Der vorgesehene Normalfall hat letztlich miglicher-
weise den Vorteil, daB er kostenneutral ist - d.h. keine Mehrkosten bedingt -
wadhrend z.B. lUftungstechnische Einrichtungen zundchst héhere Investitions-
kosten bedingen, sich dafir aber spdter gegebenenfalls durch geringere Heiz-
kosten teilweise oder sogar ganz amortisieren kdnnen.

AbschlieBend 1&Bt sich feststellen, daB die vorgesehene Wohnnutzung auch
aus der Sicht des Immissionsschutzes méglich ist.

Bodenordnende MaBnahmen

Angesichts des relativ kleinen Bebauungsplangebietes, sowie der vorhandenen
Parzellen- und Eigentumsstruktur ist die Durchfilhrung eines Umlegungsver-
fahrens (vergl. §§ 45 - 79 Baugesetzbuch) voraussichtlich nicht erforderlich.
Insofern wird die Einleitung eines Umlegungsverfahrens nur fiir den Fall er-
wogen, daB eine den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechende Neuord-
nung des Plangebietes nicht auf einfachere Weise erreicht werden kann.

Uberschlagige Ermittlung der voraussichtlich entstehenden Kosten

a) ErschlieBung:

- Grunderwerb der bendtigten offentlichen
Verkehrsflachen

ca. 3110 gm x ca. 10,-- DM/gm

I

ca. 31.100,-- DM

- Befestigung der StraBen
ca. 1500 gm x ca. 75,-- DM/gm

- Herrichtung und Bepflanzung
der StraBenseitenrdume
ca. 1610 gm x ca. 15,-- DM/gm ca. 32.200,-- DM

- StraBenbeleuchtung = ca. 10.000,-- DM

- Regenwasserkanal einschl. Reinigungsschéchte,
Anteil fiir die StraPenentwdsserung 50 %
ca. 2751fdm x ca. 140,-- DM/1fdm x 0,5 = ca. 19.250,-- DM

112.500,-- DM

I

ca. 205.050,-—- DM

b) Kanalisation:
- Schmutzwasserkanal einschl. Reinigungsschéchte
ca. 275 1fdm x ca. 170,-- DM/1fdm = ca. 46.750,-- DM

- Regenwasserkanal, Anteil fir die Entwésserung
der Grundsticke 50 %
ca. 275 1fdm x ca. 140,--DM/1fdm x 0,5 = ca. 19,250,-- DM

ca.  66.000,-- DM



11. Finanzierung

Die erforderlichen Mittel werden bei Bedarf in dem jeweiligen Haus-
haltsplan bereitgestellt.

Die ErschlieBungskosten - vgl. Kapitel 10, Abschnitt a) - werden nach
der Satzung Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrégen spater fest-
gestellt und nach dieser verteilt. Von den ErschlieBungskosten tragt

die Stadt Burgdorf 10 %, also ca. 20.505,-- DM.

Die Kosten fir die Kanalisation werden Uber die Kanalbaubeitridge be-
glichen. Die Kanalbaubeitrdge betragen z.Zt. 4,-- DM/qm GeschoBfliche
fir den Schmutzwasserkanal und 2,50 DM/gm Grundfl&che fir den Regen-
wasserkanal.

12. Verfahren

Die frihzeitige Birgerbeteiligung fand in der Zeit vom 15.01.1990 bis
zum 26.01.1990 statt.

Von einem Grundstickseigentimer wurde angeregt, auf die Festsetzung ei-
nes Spielplatzes innerhalb des Bebauungplangebietes zu verzichten. Wie
bereits in Kapitel 3 dieser Begrindung ndher erldutert, fand diese An-
regung Bericksichtigung, weil eine Prifung der ortlichen Situation er-
gab, daB es mdglich ist den Spiel- und Bewegungsbediirfnissen der Kin-
der mit den vorhandenen Einrichtungen gerecht zu werden.

Zweckverband GroBraum Hannover

Der Zweckverband verwies auf seine Stellungnahme zur 12. Anderung des
Flachennutzungsplanes, in der er im wesentlichen den Erhalt und die Pfle-
ge von wertvollen landschaftspragenden und ortsgestaltenden Baum- und
Strauchbestand, die von der Bahn verursachten Schallimmissionen und die
ZweckméBigkeit eines Dorfentwicklungsgutachtens fiir die Beurteilung der
konftigen Entwicklung von Otze angesprochen hatte.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Hinsichtlich des im Plangebiet vorhandenen Vegetationsbestandes ist auf
die Ausfihrungen des Kapitels 5 dieser Begriindung zu verweisen.

Wie die im Kapitel 8 erlduterten Untersuchungen zur Immissionsbelastung
zeigen, konnten die Bedenken des Zweckverbandes hinsichtlich der Fig-
nung dieses Plangebietes fir eine Wohnbebauung nicht geteilt werden.

Das fUr Otze 1983 durch Professor Landzettel aufgestellte Dorfentwick-
lungsgutachten bedarf gegenwdrtig keiner Fortschreibung. Die Griinde
daflr, warum eine bauliche Erweiterung in Klein-Otze erfolgt, anstelle
einer im Dorfentwicklungsgutachten vorgesehenen Bebauung am nérdlichen
Rand des Altdorfbereichs sind bereits im Kapitel 3 genannt.
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Wasserverband Nordhannover

Seitens des Wasserverbandes besténden keine Bedenken, es milsse lediglich
die Trassierung von Leitungen im Wegeseitenraum mdglich sein.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:
Die Unterbringung der ndtigen Leitungen ist mdglich.

Staatliches Amt fUr Wasser und Abfall

Bedenken aus wasserwirtschaftlicher Sicht best&ndennicht, wenn die Er-
schlieBung des Baugebietes wie vorgesehen erfolge. Es werde angeregt zu
untersuchen, inwieweit eine Versickerung des im Baugebiet anfallenden
Niederschlagswassers moglich sei.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Hinsichtlich einer verstarkten Zulassung der Versickerung des auf Bau-
grundsticken anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken selbst,
als Alternative zu einer Regenwasserkanalisation,werden z.Zt. entsprechen-
de Uberlegungen angestellt, deren Ergebnisse letztlich dann in die Abwas-
serbeseitigungssatzung aufgenommen werden miRten.

In Bereichen mit geeigneten Bodenverhdltnissen wird die Versickerung des
Regenwassers in der Regel keine Probleme bereiten und zu begriifien sein.
Andererseits wurde jedoch in der Vergangenheit in Bereichen, in denen nur
eine Schmutzwasserkanalisation besteht, hdufig festgestellt, daB in nicht
unerheblichen Umfang widerrechtliche Regenwassereinleitungen erfolgen. Die
Begrindung dieses Bebauungsplanes geht zun&dchst noch von der Herstellung
eines Regenwasserkanals aus, doch mag mdglicherweise bis zu Beginn der Er-
schlieBungsmaBnahmen schon ein Verzicht darauf mdglich werden. Im konkreten
Fall durfte z.B. die Versickerung von Oberfléchenwasser weder im Bereich
der Privatgrundstiicke noch der Verkehrsfl&chen Probleme bereiten.

Oberpostdirektion Hannover/Braunschweig

Zum rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StrafBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger sei es
notwendig, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen mindestens 9 Mona-
te vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Es handelt sich nicht um eine Frage des Planinhalts, sondern der sp&teren
Abwicklung der BaumaBnahmen. Die Post wird daher wie Ublich, frijhstmdg-
lich von der fUr TiefbaumaBnahmen zusté&ndigen Fachabteilung benachrich-
tigt (bei einer problemlosen Abwicklung des Aufstellungsverfahrens fir
den Bebauungsplan k&nnen die BaumaBnahmen moglicherweise schon im Frih-
jahr bzw. Sommer 1991 beginnen).

Landwirtschaftskammmer Hannover

Aus der Sicht der Landwirtschaftskammer werde besonderer Wert darauf ge-
legt, daB der Weg Demmoor bei Realisierung des Bebauungsplanes weiterhin
uneingeschrénkt dem landwirtschaftlichen Verkehr zur Verfiigung stehe.
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Die vorgelegte Skizze sehe Baumanpflanzungen im StraBenraum vor. Hier-
durch dirfe es nicht zu verkehrsbehindernden StaBeneinengungen kommen.
Eine Abstimmung mit der o6rtlichen Landwirtschaft werde angesichts der

heute grofer dimensionierten Maschinen und Geradte als erforderlich er-

achtet.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Die BedUrfnisse des landwirtschaftlichen Verkehrs miissen auf dem Demmoor-
weg zweifellos auch zukiUnftig Berilcksichtigung finden. In vorliegendem
Fall ist dies wohl auch kein Problem, denn innerhalb des StraBenraumes
wurden dort bereits Baume angepflanzt; und da der Weg der selbsténdigen
Verkoppelungsgemeinde gehdrt, kann dies letztlich nur unter Beachtung

der angesprochenen Erfordernisse erfolgt sein.

Landkreis Hannover

Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes besténden nicht.

Soweit es technisch moglich sei, sollte die Beseitigung des Oberflichen-
wassers direkt auf den Grundsticken durch Versickerung erfolgen.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Hinsichtlich des Verbleibs des anfallenden Oberfl&chenwassers ist auf die
Ausfihrungen zu der entsprechenden Anregung des staatlichen Amtes fir Was-
ser und Abfall zu verweisen.

Offentliche Auslegung:

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden keinerlei Anregungen und Beden-
ken vorgetragen.

Burgdorf, 13.12.1990

gez.

Bindseil

Stadtdirektor
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13. Verfahrensvermerke
Der Entwurf der Begriindung in der Fassung vom 01.08.1990 lag zusammen
mit den Entwurf des Bebauungsplanes "Demmoor-Loheweg", Nr. 5 - 7 in
der Zeit vom 05.11.1980 bis zum 05.12.1990 gem. § 3 Abs. 2 BauGB &f-
fentlich aus.

Burgdorf, 13.12.1990

gez. Bindseil

Stadtdirektor

Die vorstehende Begrindung in der Fassung vom 13.12.1990 wurde vom Rat
der Stadt Burgdorf in seiner Sitzung am 14.03.1991 als Begriindung im
Sinne von § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch beschlossen.

Burgdorf, 14.03.1991

gez. Ziemba (LS) gez. Bindseil

BUrgermeister Stadtdirektor
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14. Stadtebauliche Skizze

Mit der Ergdnzung der Begrindung um eine staddtebauliche Entwurfsskizze
soll der Inhalt des Bebauungsplanes besser veranschaulicht werden, in-
dem ein Beispiel herausgegriffen wird, daB dem rechtlichen Zul#ssigkeits-
rahmen des Bebauungsplanes entspricht und das dariUberhinaus eine der

Lage des Plangebietes angemessene Ldsung anbietet.

Der Inhalt der Skizze ist nicht bindend, sondern nur als Anregung zu ver-
stehen. Selbstverstandlich sind auch andere L&sungen zul&ssig, soweit

sie mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu vereinbaren sind.

\\\\\ \ “\“\ D
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MaBstab der Skizze: ca. 1 : 1400

Hinweis: die auBerhalb des Bebauungsplangebietes auf den angrenzenden
Fléchen bereits vorhandene Bebauung ist an der schrédg ver-
laufenden Schraffur zu erkennen.
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Anlage1 zur Begrindung des Bebauungsplahes "Demmoor-Loheweg"

Ubersichtsplan mit Darstellung vorhandener Spiel- und Bewegungsméglich-

keiten in der Umgebung des Bebauungsplangebietes
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Anlage 2 zur Begrindung des Bebauungsplanes "Demmoor-Loheweg"

383 STADT BURGDORF

' 3167 Burgdort,den  27.09.
%) DER STADTDIREKTOR urgdors.cen 27.03.198%

Erlduvuterungshbhericht

zur 12. Anderung des Fléchennutzungsplanes der Stadt Burgdorf

Das 12. Anderungsverfahren betrifft eine ca. 1,6 ha groBe Flache
im Stadtteil Otze.
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Lage und GréBe der von der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes
betroffenen Flache:

Stadtteil Otze; &stlich der Bahnlinie und siidlich von 'Klein Otze'
zwischen der Verlangerung des Lohewegs und dem Feldweg Demmoor.

GroBe: 1,6 ha.

Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Anderungsbereich:

Flache fir die Landwirtschaft

ZukUnftige Darstellungen des Flachennutzungsplanes innerhalb des
Anderungsbereichs:

Wohnbauflache

Flachenbilanz fur den Anderungsbereich:

a

Flache fiUr die Landwirtschaft: ca. h
ha

- 1,6
Wohnbauflache: ca. + 1,6

Bauleitplanerische Ausgangslage:

Der nach der Gebiets- und Verwaltungsreform auvfgestellte Flachennutzungs-
plan ist seit dem 21.08.1980 wirksam. Im Geltungsbereich der 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes und in dessen Nachbarschait hat es seitdem
keine bedeutsamen Anderungen der Darstellungen gegeben. Lediglich im
Rahmen der 1. Anderung - bei der 1983/84 in der Art eines Sammelverfahrens
u.a. auch eine Reihe von Anderungen mit mehr redaktioneller Bedeutung
durchgefihrt wurden - wurde unter der Bezeichnung 'Teilfléche 11' ein an-
grenzendes bebautes Grundstick als Wohnbaufldche dargestellt. Die 1. An-
derung ist seit dem 28.06.1984 wirksam.

Allgemeines und stédtebauliche Ziele:

Der Stadtteil Otze hat ca. 1.700 Einwohner. Otze ist ein relativ alter Ort
mit auch heute noch primar landwirtschaftlich gepragter Struktur und einem
entsprechenden Ortsbild.

Das Erscheinungsbild Otze's entspricht noch stark dem traditionellen Dorf;
trotz seiner Nahe zur Kernstadt Burgdorf (5 km) und zur Landeshauptstadt
Hannover (24 km) und trotz seiner ginstigen VerkehrsanschlieBung durch den
OPNV (Bahn/Bus) und das 6ffentliche StraBennetz (B 3, A 37). Wichtigster
Grund hierfir ist die landwirtschaftliche Grundstruktur des Ortes. Z.Z7Zt.
existieren hier noch 20 landwirtschaftliche Haupt- oder Nebenerwerbsbetriebe,
davon 15 mit Uber 50 ha BetriebsgroBe.

Ein weiterer Grund ist die zurickhaltende Siedlungstatigkeit nach dem Kriege
und die vom Altdorf abgesetzte Lege, der in den dreifiger und sechziger Jshren
neu erschlossenen Wohngebiete (im Westen und ostlich der Bahn). Durch diese
rdumliche Trennung wurden problematische Gemengelagen von Wohnbebauung und
landwirtschaftlich genutzten Hofgrundsticken vermieden.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Burgdorf von 1980, der unter Be-
achtung des damals geltenden regionalen Raumordnungsprogrammes auf-
gestellt worden ist, stellt deshalb auch den gesamten (um Randzonen
erweiterten) Altdorfbereich als Dorfgebiet dar. Um auch in Zukunft

die aus heutiger Sicht positive Situation zu sicéhern, stellt der
Flachennutzungsplan neue Wohnbauflédchen nur in dem fir den sogenannten
Eigenbedarf erforderlichen Umfang dar. Die Steuerung der st#dtebaulichen
Entwicklung durch eine verbindliche Bauleitplanung erfolgte bisher sehr
behutsam,

Die Bewohner Otze's sind sich dem stidtebaulichen Wert ihres Altdorfes
bewulBt und haben bereits erfolgreich am Wettbewerb 'Unser Dorf soll
schoner werden' teilgenommen (1989 bis hin zum Landesentscheid). Alle
Otze betreffenden MaBnahmen sollen auch kinftig im Sinne der Zielsetzun-
gen dieses Wettbewerbs erfolgen.

Auch die 12. Anderung des Fl&chennutzungsplanes und die nachfolgende Auf-
stellung eines Bebauungsplanes lassen sich mit diesen Zielen vereinbaren.
Mit einer Brutto-Baulandflachendarstellung, die etwa fur 15 Einfamilien-
hausgrundstiicke ausreichend sein dirfte, ist die Planung als maBvolle
Weiterentwicklung von Otze einzustufen. Die Entwicklung setzt zudem nicht
am Rand des Altdorfes an, sondern im Bereich der Wohnsiedlung &stlich der
Bahn.

Zu der Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Fl&chen gibt es in
Otze keine Alternative, da Mdglichkeiten einer 'Innenentwicklung' in den
Siedlungsteilen 6stlich der Bahn kaum noch bestehen (vergleiche z.B. hin-
sichtlich der Siedlungsdichte die Kartenausschnitte 'bisherige Darstellun-
gen' und 'neue Darstellungen') und im Altdorfbereich - westlich der Bahn -
eine Vermengung von Wohnen und landwirtschaftlicher Nutzung zur Konflikt-
vermeidung und wegen der Erhaltung des Ortsbildes ausscheidet.

Die dargestellte Wohnbauflache liegt ginstig zum Haltepunkt der DB-Strecke
Hannover - Celle - ca. 700 m Entfernung - und zum Grundschul- und Kinder-
gartengeldnde - ca. 250 m Entfernung -.

Wegen der Nahe zur Bundesbahnstrecke (zwischen 240 und 430 m Abstand) liegt
das Baugebiet noch im Einwirkungsbereich der vom Bahnbetrieb ausgehenden
Schallemissionen. In 25 m Entfernung betrdgt der Mittelungspegel nach bis-
herigen Angaben der Bshn tagsiiber 73 dB(A) und nachts sogar 74 dB(A). Ob-
wohl es sich hierbei um erhebliche Werte handelt, ist aufgrund des Abstands
zur Bahnstrecke und wegen der Besonderheit der durchSchienenfahrzeuge er-
zeugten Schallbelastung, die im Verh&ltnis zum meBtechnisch- oder rechne-
risch ermittelten Mittelungspegel subjektiv als weniger l&stig empfunden
wird sls gleich hoheSchallimmissionen anderer Schallquellen, eine Nutzung
zu Wohnzwecken vertretbar. Problematisch ist ohnehin vor allem nur der
Nachtwert. Aufgrund der Himmelsrichtung entsch&érft sich die Situation
allerdings bereits dadurch, daB Schlafrdume an der der Bahn abgewandten
Gebdudeseite entstehen werden. Es besteht daher die Méglichkeit, durch
Festsetzungen im Bebauungsplan fir ausreichenden Schallschutz zu sorgen.

Uber etwaige Altlasten innerhalb des Anderungsbereichs ist nichts bekannt.
Es handelt sich auch nicht um eine Verdachtsfléiche.

Aufgrund der bisher landwirtschaftlichen Nutzung missen bei einer Bebauung
des Planbereichs der Natur keine &kologisch wertvollen Fléchen entzogen
werden. Da im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanes, . zudem eine Orts-
randeingrinung vorgesehen ist, erscheint die Planung auch unter Wirdigung
der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege vertretbar,
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Verfahren:

Dieses Kapitel wird jeweils entsprechend dem erreichten Verfahrensstand
erganzt.

Burgdorf, 27.09.1989

Stadtdirektor
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