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Lage, GréBe und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt in der Kernstadt von Burgdorf, im westlichen Teil der
Sudstadt.

Die Flache betragt ca. 24.444 m2.
Das Gebiet liegt zwischen:

- Saarstralle (im Nordosten),

- Depenauer Weg (im Osten),

- Geibelstrale (im Sudwesten)
und

- Am Kahlen Lehn (im Westen).

Planungsrechtliche Ausgangslage und Planungserfordernis

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Wohnsiedlung im unbeplanten Innen-
bereich. Die eingeschossigen Einfamilienhduser befinden sich auf relativ grolRen
Grundstlcken (vielfach ca. 1300 m?), so dall nach heutigen Gesichtspunkten und
unter Berlcksichtigung der herrschenden Wohnungsnot eine bauliche Nachver-
dichtung sinnvoll und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
notwendig ist.

Durch die Planung kénnen maximal 13 neue Grundstlicke gebildet werden.
Stddtebauliches Konzept

Nachdem fur den angrenzenden Bereich zwischen der Saarstralle und der
Theodor-Storm-Strale bereits einige Jahre zuvor eine Bebauung der hinteren
Grundstucksteile durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zugelassen
wurde, beantragten auch die Bewohner dieses Plangebietes die Aufstellung eines
entsprechenden Bebauungsplanes.

Hinsichtlich der festzusetzenden Baugebietsart geht der wirksame Flachen-
nutzungsplan von einem 'Reinen Wohngebiet' (WR) aus. Reine Wohngebiete
dienen ausschlieflllich dem ruhigen Wohnen. Neben dem Wohnen durfen aus-
nahmsweise nur die in § 3 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung aufgezéahlten Nut-
zungen und Anlagen zugelassen werden. Das "Reine Wohngebiet" hat den
héchsten Schutzgrad von allen Baugebieten. Angesichts des aulRergewdhnlichen
Schutzanspruchs von WR-Gebieten in bezug auf Schallimmissionen, der nur in
aulerst seltenen Ausnahmeféllen tatséchlich realisierbar ist, sind 'Allgemeine
Wohngebiete' (WA) in der Regel geeigneter. Zur n&heren Begriindung wird ins-
besondere auf die anschaulichen Ausfihrungen von Fieseler in den Erlauterun-
gen zum Entwurf der DIN 18005 von April 1976 verwiesen, in denen sich Fieseler
als Obmann sachversténdig zu den fur WR-Gebiete vorgesehenen Orientie-
rungswerten geédullert hatte.



Das Ergebnis 1at sich in Kurzform darauf reduzieren, daf} bereits der Eigen-
verkehr der Bewohner eines WR-Gebietes zu einer Uberschreitung der Nacht-
richtwerte fUhrt. Lt. Fieseler ist "ein Planungsrichtpegel von 35 dB(A) daher stadt-
planerisch véllig unrealistisch". Da ungeachtet aller Bedenken dennoch in der
Planungspraxis, dem Immissionsschutzrecht und der Rechtsprechung von diesen
illusorischen Werten ausgegangen wird, scheiden als Konsequenz daraus WR-
Gebiete im Normalfall aus, zumal sie bei den spéateren Bewohnern eine Erwar-
tungshaltung in bezug auf die Wohnruhe auslésen kénnten, die schlichtweg uner-
fullbar ist.

Hinzu kommt, daf insbesondere im Bereich 'Am Kahlen Lehn' Nutzungen vor-
handen sind, die mit einer WR-Gebietsfestsetzung nicht harmonisieren wirden.
Hierbei handelt es sich innerhalb des Plangebietes um einen vorhandenen Hand-
werksbetrieb (Raumausstatter) und auf der gegenuberliegenden StralRenseite
(Eckbereich Am Kahlen Lehn/GoethestralRe) um einen Gewerbebetrieb (Bau-
unternehmen). Insbesondere von letzterem kénnen Schallemissionen durch Zu-
und Abfahrtsverkehr und Arbeiten in der dazugehérigen Halle ausgehen. Bei der
Genehmigung dieser Halle hatte der Betrieb Ober ein schalltechnisches Gut-
achten die Einhaltung der Schallrichtwerte fur 'Allgemeine Wohngebiete' nach-
gewiesen. Voraussetzung dafur ist allerdings unter anderem, daf} nur die geneh-
migten Arbeiten ausgefuhrt werden, und wahrend der Arbeiten das Hallentor ge-
schlossen ist.

In der Ubrigen Nachbarschaft Uberwiegt eindeutig die Wohnnutzung.
Fur das Plangebiet wird nach alledem ein 'Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt.

Angesichts der Sondersituation (zusétzliche Bebauung in der ehemaligen ruhigen
Innenzone des StralRengevierts) wird diese Festsetzung allerdings durch zusatz-
liche Regelungen flankiert - vgl. textliche Festsetzungen Nr. 5 + 6 -, die bewirken
sollen, daf} im inneren Bereich ausschlieRlich Wohnnutzungen zulassig sind und
auf diese Weise das Ausmal} neu hinzukommender Stérungen (z.B. durch den
Zu- und Abfahrtsverkehr an den vorhandenen Gebauden vorbei usw.) so gering
wie moéglich erhalten wird. Diese Ldésung hat im Vergleich zu einer WR-Gebiets-
festsetzung des inneren Bereichs den Vorteil, daR die spateren Bewohner dieser
Zone nicht ihrerseits von den Vorderliegern Nutzungseinschrankungen fordern
kdnnen.

Die Zone, auf die sich die textlichen Festsetzungen Nr. 5 und 6 beziehen beginnt
in jeweils 25 m Strallenabstand.

Durch die Abweichung des Bebauungsplanes von der Gebietsdarstellung des
Flachennutzungsplanes kann der Bebauungsplan trotz des dringenden Wohn-
bedarfs der Bevdlkerung nicht direkt nach dem SatzungsbeschluB in Kraft gesetzt
werden, sondern bedarf zuvor noch der Genehmigung durch die héhere Ver-
waltungsbehorde (vgl. Kap. 4).



Damit das Plangebiet seinen Charakter als locker bebautes Einfamilienhausgebiet
trotz der baulichen Nachverdichtung weitgehend behalt, bleibt insbesondere die
Grundflachenzahl mit 0,3 auf einen dieser Situation angepalfiten Wert begrenzt. In
den hinteren Grundstucksteilen wird auRerdem die H6he von Nebenanlagen be-
grenzt, weil dort sonst z.B. direkt auf der Grenze bis zu 3 m hohe Garagen zulés-
sig wéren. DarUber hinaus wird auch die zul&ssige Ho6henentwicklung fur neue
Wohnh&user auf die bisher in diesem Baugebiet vorhandene GréRenordnung be-
grenzt.

Aus diesen Uberlegungen ergeben sich folgende Festsetzungen:

- Gebietsart: Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Nutzungseinschrankungen
fur die Hinterbebauung

- Zahl der Vollgeschosse (Z): eingeschossig

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

- Begrenzung der Héhe von Nebenanlagen, die weiter als 25 m von
offentlichen Verkehrsflachen entfernt sind, auf max. 2,5 m

- Begrenzung der Héhe der Wohnh&user auf 4,10 m (Traufhéhe)
bzw. 9,60 m (Firsthéhe). Als Traufhéhe gilt die Schnittlinie, die durch
die Dach- und Wandaullenseiten gebildet wird.

Alle Héhenangaben beziehen sich auf die nattrliche ebene Gelandeoberflache.
Es handelt sich um Festsetzungen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 der Baunutzungs-
verordnung.

Die Erschlieflung des Baugebiets erfolgt Gber die vorhandenen Stralen. Eine
6ffentliche Verkehrsflache zur Erschlielung der hinteren Grundstlcksteile ware
im vorliegenden Fall nicht ohne gréRere Eingriffe in den Bestand méglich. Soweit
also die Grundstlckseigentimer von der Méglichkeit der zuséatzlichen Bebauung
Gebrauch machen, muf die Zuwegung zu den hinteren Grundsttcksteilen Ober
private Zufahrten erfolgen.

Vereinzelnd vorhandene Windféange in den nichtiberbaubaren Flachen rechtferti-
gen angesichts des einheitlichen Abstands aller vorhandenen Hauptgebaude von
5,00 m von der StraRenbegrenzungslinie, keine andere Lage der Baugrenze.
Weitere Windfange sollen deshalb auch nur in der Gréte und Ausfihrung zulds-
sig sein, wie sie in der nichtiberbaubaren Flache genehmigungsfahig sind (§ 23
Abs. 5 BauNVO).

Alle nétigen Infrastruktureinrichtungen sind Gber kurze Wege, entweder in der In-
nenstadt oder in der SUdstadt zu erreichen (Schulen, Kindergérten, Kinderspiel-
plétze, Laden, Stadtpark, Auewiesen usw.). Eine OPNV-Anbindung (Buslinie) zum
Z0OB am Bahnhof (und anderen Zielen) besteht.

Nach dem Niedersachsischen Spielplatzgesetz mussen u.a. Spielplatze fur Kinder
vorgesehen werden, wenn in einem Bebauungsplan Wohngebiete ausgewiesen
sind.

Fur die neuen Wohnhauser ergibt sich jedoch nur ein geringer rechnerischer
Bedarf von max. 40 m? Spielflache, so dal} die Ausweisung eines zusétzlichen
Kinderspielplatzes nicht erforderlich ist, zumal den Spiel- und Bewegungsbedurf-
nissen der Kinder durch viele nahegelegene vorhandene Spielplatze Rechnung
getragen wird.



So gibt es zunachst einmal unmittelbar an der Geibelstralie selbst einen etwa
knapp 400 m? grofRen Spielplatz und dartber hinaus in der ndheren bzw. weiteren
Nachbarschaft noch folgende Spielplatze:

- Ratskamp F= 690 m? 400 m-Bereich
- Ratskamp F= 750 m? 400 m-Bereich
- Hohlbeinstralle F= 900 m? 400 m-Bereich
- Gartnerweg F= 300m? 400 m-Bereich
- Rohrwiesen F=1270 m? 400 m-Bereich
- Stadtpark F =3000 m? 800 m-Bereich
- Stadtpark F =2000 m? 800 m-Bereich

Durch die vorhandenen Spielplatzflachen liegen die Voraussetzungen fur eine
Ausnahme von der Pflicht zur Schaffung eines neuen Kinderspielplatzes vor. Mit
dem Antrag auf Genehmigung des Bebauungsplanes wird deshalb ein ent-
sprechender Antrag gestellt.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Bebauungsplane mussen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein ( § 8
Abs. 2 Baugesetzbuch).

Im z.Z. glltigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes als 'Reines Wohngebiet' mit einer durchschnittlichen GeschoR-
flachenzahl von 0,5 dargestellt.

Durch die Festsetzung eines 'Allgemeinen Wohngebietes' und die Geschof3-
flachenzahl 0,3 ist der Bebauungsplan nicht im Sinne der o.g. Vorschrift aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Im Falle eines dringenden Wohnbedarfs der Be-
volkerung eréffnet das BauGB-MalRRnahmengesetz (§ 1 Abs. 2 BauGB-Mal-
nahmenG) allerdings die Aufstellung von Bebauungsplanen ohne vorherige An-
derung des Flachennutzungsplanes. Der Flachennutzungsplan wird dann nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepaldt (§ 1

Abs. 2 Satz 3 BauGB-MalknahmenG).

Das Merkmal eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung ist in Burgdorf ins-
besondere in bezug auf Einfamilienhausgrundstuicke erfullt. Burgdorf gehért zu
den Stadten, in denen wegen besonders starken Wohnraummangels die Zweck-
entfremdung von Wohnraum nur mit besonderer Zustimmung zul&ssig ist.

Bauplatze fur freistehende Einfamilienhduser konnten zuletzt 1994 mit dem Be-
bauungsplan 'Langes Feld 2' in begrenzter Anzahl zur Verfugung gestellt werden.
Doch angesichts der groflen Zahl von Interessenten konnte damit nur ein kleiner
Bruchteil des Bedarfs abgedeckt werden, und die Grundstliicke waren binnen kur-
zer Zeit verkauft. Nach wie vor fehlt es in Burgdorf insbesondere an Grundstlicken

fur Einzel-, Doppel- und Reihenhauser.



5. Ver- und Entsorgung

Wasser: Stadt Burgdorf

Abwasser: Stadt Burgdorf, vorhandene Mischwasserkanalisation
Wegen der hydraulischen Uberlastung der Mischwasserkanalisation
soll im Plangebiet auch die Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf den Grundsticken erméglicht werden. Hierzu ist
die Herausnahme des Bebauungsplangebietes - hinsichtlich des Nie-
derschlagswassers - aus dem AnschluR- und Benutzungszwang der
Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Burgdorf notwendig.
Da im Bebauungsplanverfahren keine Untergrunduntersuchungen zur
Klarung der Sickerfahigkeit der im Plangebiet anzutreffenden Béden
vorgenommen wurden, soll die Ausnahme vom Anschluf3- und Be-
nutzungszwang allerdings nicht im Umkehrschlu® bedeuten, daR da-
nach geman § 149 Abs. 3 des Niedersachsischen Wassergesetzes
allein die Grundsttckseigentimer zur Beseitigung des Niederschlags-
wassers verpflichtet sind, sondern nur die Wahlfreiheit zwischen ei-
nem Kanalanschluf und der Versickerung eréffnen.
Hierbei ist allerdings zu beachten, dal nach §14 Abs. 4 der Nieder-
séchsischen Bauordnung (trat am 01.07.1995 in Kraft) Stellplatze, de-
ren Zu- und Abfahrten und Fahrgassen sowie die Zu- und Abfahrten
von Garagen ohnehin nur eine Befestigung haben durfen, durch die
das Niederschlagswasser mindestens zum Uberwiegenden Teil versi-
ckern kann (wenn die Versickerung des Niederschlagswassers nicht
auf andere Weise erméglicht wird).
Bei den verbleibenden Restmengen handelt es sich also im wesentli-
chen um das auf Dachflédchen anfallende Niederschlagswasser.
Wegen der im Falle einer Versickerung geringeren Kanalbenutzungs-
gebuhr (z.Zt. je Quadratmeter befestigter und an den Kanal ange-
schlossener Flache 0,84 DM pro Jahr) und der insofern mit einer Ver-
sickerung verbundenen dauerhaften Kostenersparnis, durfte es fur
viele, die neue bauliche Anlagen errichten, interessant sein zu prifen,
ob eine Versickerung auf dem Grundstick in Betracht kommt.
Dabei ist allerdings zu beachten, daf} dies schadlos méglich sein muf
(Boden ausreichend durchléssig und Sickermulden bzw. Sicker-
schéchte in ausreichendem Abstand zu Geb&uden - insbesondere
unterkellerten -).

Zu den allgemeinen Planungshinweisen zur rdumlichen Anordnung
von Versickerungsflachen gehéren u.a. die nachstehenden Punkte:

- Zwischen Versickerungsanlagen und unterkellerten Geb&uden ist
ein Abstand Uber den aufgelockerten Baugrubenbereich hinaus
einzuhalten (ca. 5 bis 6 m). Bei nichtunterkellerten Gebauden kann
der Abstand verringert werden.

- Es werden Fléchen von ca. 10 bis 15 % der Gréfie der ange-
schlossenen abfluBwirksamen Flache fur die Anlage dezentraler
grasbewachsener Mulden benétigt.

(Vergleiche "Mé&glichkeiten einer naturnahen Regenwasserbewirt-
schaftung in Siedlungsgebieten”, BMBF-Projektgruppe, NST-N2/1996).



Zusammenfassung:

Je nach Entscheidung des Bauherren und der Beschaffenheit des
Untergrunds darf das restliche Niederschlagswasser (z.B. von den
Dachflachen) zusammen mit dem Schmutzwasser in die Mischwasser-
kanalisation eingeleitet werden oder ist auf dem jeweiligen Grundsttck
zu versickern. Bei einer Muldenversickerung ist keine wasserrecht-
liche Erlaubnis des Landkreises Hannover als untere Wasserbehdérde
erforderlich.

Bei unterirdischer Einleitung des Regenwassers, z.B. Uber Schéchte,
Rigolen etc. ist ein Antrag auf Erlaubnis beim Landkreis Hannover zu
stellen.

Strom: Hastra, Betriebsverwaltung Engensen
Abfall: Landkreis Hannover, Abfallentsorgungsgesellschaft
Gas: Landesgasversorgung Niedersachsen AG

Belange von Natur und Landschaft;
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach Naturschutzrecht

Abweichend vom bisherigen Recht ist das Verhaltnis zwischen Naturschutz- und
Baurecht kinftig abschliefiend durch § 8a - ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes ge-
regelt. Dies bedeutet, dal auch Uber etwaige Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
im Rahmen der Abwéagung nach § 1 des Baugesetzbuches zu entscheiden ist und
die daraus resultierenden Ergebnisse durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan zu bertcksichtigen sind.

Wie schon ausgeflhrt, handelt es sich beim Plangebiet um ein bereits bebautes
Einfamilienhausgebiet, bei dem etwa die Halfte der Grundstlicke so grof sind
(ca. 1300 m?), daR auf ihnen eine zusatzliche Bebauung vertretbar ist. Die hinte-
ren Gartenhalften werden z.Z. Uberwiegend als Ziergarten genutzt.

Bei der Art der zu erwartenden Eingriffe handelt es sich in erster Linie um Boden-
versiegelungen durch Hochbauten bzw. Zufahrten usw. . Der Versiegelungsgrad

neu entstehender Grundstlcke wird voraussichtlich eine GréRenordnung von bis
zu 50 % erreichen.

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Hannover und der Landschaftsplan
fur die Stadt Burgdorf enthalten far diesen Bereich keine Aussagen.

Angesichts grofier Engpéasse auf dem drtlichen Grundsttcks- und Wohnungs-
markt (Burgdorf gehdrt zu den Gemeinden, in denen aus diesem Grund die
Zweckentfremdung von Wohnraum nur mit besonderer Zustimmung zul&ssig ist)
handelt es sich um einen unvermeidbaren Eingriff.

Der Standort wird auch dem Minimierungsgebot fur Eingriffe gerecht, da z.B. zur
Erschlielung des Gebietes auf bereits vorhandene Verkehrsflachen zurlckge-
griffen werden kann und somit eine wesentlich flachensparendere Baulandbereit-
stellung mdglich ist, als bei Neubauflachen am Ortsrand.



Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen:

Die Bodenversiegelungen lassen sich nicht gleichartig ausgleichen, weil dies nur
durch die Entsiegelung anderer, bisher versiegelter Flachen maglich wére. Solche
Fl&achen stehen allerdings nicht zur Verfigung.

Neben einer Eingriffsbegrenzung (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1), die den
hochstzulassigen Versiegelungsgrad auf einen Wert begrenzt, der unterhalb des
ohne diese Regelung bestehenden Grenzwertes der Baunutzungsverordnung
liegt, sind mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 Ersatzmalinahmen geregelt
(Anpflanzen von heimischen Laubgehdlzen), die in Abhé&ngigkeit von dem Umfang
des jeweiligen Eingriffs jeweils eine situationsadaquate Regelung darstellen.

Ein Teil der Pflanzpflichten kann innerhalb einer zeichnerisch festgesetzten Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern erfullt werden, wahrend fUr den
dartberhinausgehenden Bedarf keine verbindlichen Standortvorgaben getroffen
wurden, um den Eigentumern eine an den Gegebenheiten des jeweiligen Grund-
stlcks und dessen baulicher Nutzung ausgerichtete Standortwahl zu erméglichen.

Durch die Lage der Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Stréauchern an den
ruckwartigen Grundstlicksgrenzen entsteht ein durchgehender Griinzug ange-
messener Breite, von dem jeweils die halbe Breite auf die aneinanderstolenden
Grundsttcke entfallt, so dal die einzelnen Grundstticke nicht mehr als nétig in
ihrer Bebaubarkeit eingeschrankt werden. Die ruckwartigen Baugrenzen halten
noch einmal 2 m Abstand zum Pflanzstreifen ein, um eine Unvereinbarkeit von
Bebauung und Pflanzstreifen zu vermeiden. Auf diese Weise ergibt sich fur die
kunftige rickwartige Bebauung ein Mindestabstand von 4,5 m zur hinteren Grund-
sticksgrenze. Dies ist ebenfalls ein aus stadtebaulicher Sicht gewlinschtes Mi-
nimum, damit nach Abschlu? der Bebauung nicht fur die rickwartigen Hauser
vierseitig innerhalb kirzester Distanz eine Nachbarbebauung stérend in Erschei-
nung tritt. Der Pflanzstreifen bewirkt zumindest in einer Richtung gréfiere Abstan-
de und optische Abschirmung.

Dadurch, daf} auf die gegentberliegenden Grundsticke jeweils der halbe Pflanz-
streifen entfallt, kommen hier die sonst nach Nachbarrecht geltenden Héhenbe-
grenzungen fur grenznahen Bewuchs nicht zum Tragen, weil fur alle betroffenen
Grundstlicke die gleichen Pflanzpflichten bestehen.

Das Erscheinungsbild von heimischen Laubgehdlzen ist nicht gleichbleibend,
sondern natdrlich u.a. abhangig von Alter und Jahreszeit. Insofern handelt es sich
um einen Sachverhalt, der sich nur unbefriedigend rechtlich normieren 1a2t. Ein
'lickenloser Pflanzstreifen' im Sinne der textlichen Festsetzung Nr. 3 unterstellt
einen Pflanzabstand von ca. 1,25 m und einen im Rahmen des natlrlichen
Wachstums gegebenen jahrlichen Zuwachs, der mittelfristig das gewlinschte
Ergebnis bringt. Die Vorgabe eines bindenden Pflanzschemas und eine bindende
Vorgabe konkreter Pflanzarten erschien im vorliegenden Fall weder nétig, noch zu
rechtfertigen. Die in Kapitel 15 aufgefihrte Liste in Betracht kommender standort-
gerechter heimischer Laubgehdlze dient daher nur als Auswahlhilfe far Betroffene
und das Pflanzschema in Kapitel 16 als ein in Betracht kommendes Ausflihrungs-
beispiel.



7.

Altlasten

Uber etwaige Altlasten im Bereich des Plangebiets ist nichts bekannt. Das Plan-
gebiet gehért nicht zu den registrierten Verdachtsflachen. Belastungen des Bo-

dens oder des Grundwassers mit erheblich gefédhrdenden Stoffen sind nicht be-
kannt und nicht erkennbar.

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Umsetzung dieser Planung sind keine bodenordnende MaRnahmen vorgese-
hen. Es handelt sich hierbei um eine reine Angebotsplanung, bei der jeder
Grundstlickseigentimer selbst entscheiden soll, ob er die hinteren Grundsttcks-
flachen bebaut bzw. als Bauland abtrennt und veréaulRert.

Voraussichtliche Kosten

Voraussichtlich werden der Stadt durch die Umsetzung dieser Planung keine Ko-
sten entstehen.

10. Finanzierung

11.

Haushaltsmittel werden bei Bedarf in dem jeweiligen Haushaltsplan bereitgestellt.
Verfahren

Hinweis: Innerhalb dieses Kapitels finden nur solche Stellungnahmen Erwahnung,
die sich gegen die Planung richten bzw. Anderungen am Planinhalt zum Ziel ha-

ben.

a) Fruhzeitige Burgerbeteiligung:

Aufgrund der ortstblichen Bekanntmachungen vom 08.10.1994 wurde die
fruhzeitige Burgerbeteiligung in der Zeit vom 17.10. bis zum 28.10.1994
durchgefthrt.

Aus diesem Verfahrensschritt liegen keine Stellungnahmen vor.

b) Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange:

Stellungnahme des Staatlichen Amtes fiir Wasser und Abfall:

Gegen den Bebauungsplan bestanden aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine
Bedenken, wenn die Ver- und Entsorgung des Gebietes ordnungsgeman
sichergestellt werde.

Ausfuhrungen zu der Stellungnahme:

Die vom StAWA erwarteten Voraussetzungen werden erfullt.



Stellungnahme der Polizeiinspektion Hannover-Land:

Da es sich um eine Hinterliegerbebauung handele, die Uber bereits bebaute
Flachen erschlossen werde, seien die Zufahrten so zu dimensionieren, daR
eine ungehinderte Erreichbarkeit aller Gebaude durch GrofRfahrzeuge der
Rettungsdienste gewahrleistet sei.

Ausflhrungen zu der Stellungnahme:

Nach der derzeitigen Fassung der Niederséchsischen Bauordnung sind die
neuen Wohngebaude genehmigungsfrei (§ 69 a NBauO). Gleichwohl sind
allerdings u.a. auch die Anforderungen des § 5 NBauO zu erflllen, der die
Zuganglichkeit zu Baugrundstuiicken regelt (einschliellich des Einsatzes von
Feuerldsch- und Rettungsgeraten).

Stellungnahme des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes:

Gegen eine Ausweisung des Planbereichs als 'Reines Wohngebiet' sowie
insbesondere gegen eine Verdichtung der Wohnbebauung bestanden aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht erhebliche Bedenken.

Im Nordosten des Planbereiches befénde sich das Betriebsgrundstlick eines
Bauunternehmens. Es handele sich um einen Betrieb, von dem typischer-
weise Larmemissionen ausgingen, die durch An- und Abfahrtsverkehr sowie
durch den Stahlbaubetrieb verursacht wirden. Die aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht problematische Situation wirde durch die geplante Verdich-
tung der Bebauung verschérft.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Auch aus grundsétzlichen Uberlegungen (vgl. Kapitel 3) wurde bei der weite-
ren Bearbeitung der Planung anstelle eines 'Reinen Wohngebietes' ein
'Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt und damit gleichzeitig dem Vorhanden-
sein des 0.g. Betriebs Rechnung getragen. Im Gbrigen wurde die vorhandene
Nachbarschaft bereits bei der Genehmigung der Werkhalle bertcksichtigt.
Laut Baugenehmigung mussen bei gerduschverbundenen Arbeiten die Tore
geschlossen gehalten werden. Des weiteren sind Wande, Decken, Luftungs-
offnungen und Belichtungsflachen so zu gestalten, dak die vom Betrieb aus-
gehenden Gerausche in der Zeit zwischen 7 bis 21 Uhr nicht mehr als

55 dB(A), in der ubrigen Zeit nicht mehr als 40 dB(A) betragen, gemessen im
Freien 0,5 m vor den Fenstern der am ungunstigsten gelegenen Wohnung
der Nachbarschaft. Auch Fahrverkehr auf dem Betriebsgrundsttck ist nach
der Baugenehmigung nur in der zeit von 7 bis 21 Uhr zul&ssig.

Die auf der Grundlage dieser Planung erstmalig zulassig werdenden Wohn-
gebéaude sind weiter von dem Betriebsgel&nde entfernt als die bereits vor-
handenen. Eine Verscharfung der Immissionsproblematik ist damit insofern
nicht verbunden.
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Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer:

Gegen die geplante Nachverdichtung bestdnden grundsatzlich keine Beden-
ken. Bei der Gebietsfestsetzung sei aber offenbar das Bauunternehmen auf
der Westseite der Stralte Am Kahlen Lehn Ubersehen worden. Der Betrieb
durfte nach dortiger Einschéatzung bei zurlckhaltender GewerbeausUbung
noch in einem Mischgebiet zuldssig sein.

In der Nachbarschaft eines rechtsverbindlich festgesetzten 'Reinen Wohn-
gebietes’ muflte dieser Betrieb aber vermutlich sehr bald mit erfolgver-spre-
chenden Abwehransprichen und Auflagen rechnen. Entlang der Stralle Am
Kahlen Lehn sollte deshalb ein 'Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt oder
dieser Bereich weiter als unbeplanter Innenbereich belassen werden.

Ausflihrungen zu der Stellungnahme:

Bezuglich der Gebietsart und des Gewerbetriebes ist auf Kapitel 3 und die
Ausflhrungen zur Stellungnahme des Gewerbeaufsichtsamtes zu verweisen.

Bei der Beurteilung der Immisonsproblematik dirfen die Auswirkungen unter-
schiedlicher Baugebietsfestsetzungen nicht Gberschatzt werden. Letztlich ist
immer der tatséchliche Gebietscharakter in der Nachbarschaft von Bedeu-
tung. Die fur die immissionsschutzrechtliche Beurteilung spater maRgebliche
Grundlage ist die TA-Larm. Auch die TA-Larm beinhaltet Gebietsarten mit
unterschiedlichem Schutzbedurfnis. Hinsichtlich der Zuordnung eines be-
stimmten Bereiches zu einem dieser Gebiete kommt es allerdings nicht auf
die planungsrechtlich festgesetzte Gebietsart an, sondern auf die tatsachlich
vorhandene Nutzung.

Stellungnahme der Handwerkskammer:

Gegen die Ausweisung des Plangebietes als 'Reines Wohngebiet' bestidnden
erhebliche Bedenken.

Nach § 3 Baunutzungsverordnung dienten 'Reine Wohngebiete' ausschlief3-
lich dem Wohnen, wobei u.a. nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnten. Im Plangebiet seien zwei nicht
stérende Handwerksbetriebe anséssig. Wahrend jedoch das Grundstlick, auf
dem sich der Raumausstatterbetrieb befande als 'Allgemeines Wohngebiet'
ausgewiesen werde, sei ein Grundstlck in der Geibelstrale, wo Burotatig-
keiten ausgeUbt wirden, mit einem WR Uberplant. Auch dafir sei nach dorti-
gem Erachten ein 'Allgemeines Wohngebiet' erforderlich.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan ginge hervor, da® das Plangebiet
von ruhigen Wohngebieten umgeben und keinen von auflien kommenden Im-
missionsbelastungen ausgesetzt sei. Am Kahlen Lehn befande sich jedoch
ein Bauunternehmen, von dem erhebliche L&rmemissionen ausgehen kénn-
ten.
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Die Ausweisung des Plangebietes als 'Reines Wohngebiet' sei nicht gerecht-
fertigt. Im Interesse der vorhandenen Handwerksbetriebe sollte ein
'Allgemeines Wohngebiet' ausgewiesen werden. Zu dem Bauunternehmen
kénnten dortigerseits keine weiteren AusfUhrungen gemacht werden, weil der
Betrieb kein Handwerksbetrieb sei.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:
Bezlglich der Gebietsart und des Gewerbebetriebes ist auf Kapitel 3 und auf

die Ausfihrungen zu den Stellungnahmen des Gewerbeaufsichtsamtes und
der Industrie- und Handelskammer zu verweisen.

Offentliche Auslegung

Erste éffentliche Auslegung:

Aufgrund einer Beschluf3fassung des Verwaltungsausschusses der Stadt
Burgdorf vom 17.10.1995 und den ortsublichen Bekanntmachungen vom

21.10.1995 fand die &ffentliche Auslegung in der Zeit vom 07.11.1995 bis
zum 08.12.1995 statt.

Bedenken und Anregungen wurden weder von den Blrgern noch von den
Tragern ¢ffentlicher Belange vorgetragen.

Zweite dffentliche Auslegung:

Die zweite &ffentliche Auslegung wurde aus formellen Grinden erforderlich.
Nach einem Urteil des OVG Lineburg vom 08.12.1995 ist in Niedersachsen
- entgegen den Verwaltungsvorschriften des Landes Niedersachsen zum
BauGB - auch fiir den Auslegungsbeschlul® der Rat zustandig. Zwar hat das
Land Niedersachsen daraufhin die Niedersachsische Gemeindeordnung mit
Gesetz vom 01.04.1996 dahingehend geandert, dal} klnftig wieder der Ver-
waltungsausschul zusténdig sein wird, die Anderung tritt allerdings erst am
01.11.1996 in Kraft, so dal bzgl. dieses Verfahrens nicht darauf gewartet
werden konnte.

Die zweite &ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 16. Juli - 16. August
1996 statt; Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgetragen.

Hinweise des Landkreises Hannover:

Der Landkreis Hannover gab Hinweise zur Léschwasserversorgung. Dem-
nach ist die Léschwasserversorgung gesichert, wenn Hauser und Hydranten

max. 100 m auseinanderstehen und die Hydranten mind. 2 Stunden 800 |
L&schwasser/Min. abgeben.
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AusflUhrungen zur Anregung:

Die Loschwasserversorgung ist sichergestellt. Es stehen in der Saarstralle
drei Hydranten und in der Geibelstrale zwei Hydranten mit Leistungen von
800I/Min. sowie Am Kahlen Lehn zwei Hydranten mit Leistungen von

1600 I/Min. zur Verflgung.

Burgdorf, 13.01.1997

gez. Reinke
Stadtdirektor

12. Verfahrensvermerke
Der Entwurf der Begriindung in der Fassung vom 28.05.1996 lag zusammen
mit dem Entwurf des Bebauungsplanes "Saarstralie/Geibelstraze"”, Nr. 0-75,
in der Zeit vom 16.07.1996 bis zum 16.08.1996 gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich aus.

Burgdorf, 13.01.1997

gez. Reinke
Stadtdirektor

Die vorstehende Begrindung in der Fassung vom 13.01.1997 wurde vom Rat
der Stadt Burgdorf in seiner Sitzung am 17.04.1997 als Begrindung im Sinne
von § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch beschlossen.

Burgdorf, 18.04.1997

gez. Baxmann (LS) gez. Reinke
Blrgermeister Stadtdirektor
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13. Stadtebauliche Ideenskizze

Neuve Hauser

D Alte Hauser

Hinweis:

Die stadtebauliche Ideenskizze hat den Zweck, die
Bebauungsméglichkeiten an einem Beispiel aufzuzeigen.
Selbstverstandlich sind auch andere L&sungen mdglich,
wenn sle den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen.
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14, Ubersichtsplan Uber vorhandene Spielplétze
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15. Beispiele fiir standortgerechte Gehdlze

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn?
Acer pseudoplatanus - Bergahorn?)
Alnus glutinosa - Roterle

Betula verrucosa - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Clematis vitalba - Waldrebe
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnul3
Crataegus monogyna - Weilkdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhultchen
Fagus sylvatica - Rotbuche?
Hedera helix - Efeu

Hippophae rhamnoides - Sanddorn
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Populus alba - Silberpappel®
Populus tremula - Zitterpappel
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Quercus petrea - Traubeneiche!
Quercus robur - Stieleiche™
Rhamnus frangula - Faulbaum
Robinia pseudacacia - Robinie
Rosa canina - Hundsrose

Rubus fruticosus - Brombeere
Rubus idaeus - Himbeere

Salix aurita - Ohrchenweide

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde®
Ulmus campestris - Feldulme"
Ulmus effusa - Flatterulme

Ulmus montana - Bergulme"

1) groRkroniger Laubbaum
2) groRkroniger Laubbaum, nicht innerhalb befestigter Fldchen verwenden
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16. Pflanzschema

Das nachfolgende Pflanzschema dient als unverbindliches Beispiel fur eine
den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechende Bepflanzung der
zeichnerisch festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-

chern.
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Pflanzabstande innerhalb der Reihen: 1,25 m
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